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TITULO I

Articulo 1.

DISPOSICIONES GENERALES

La Ordenacion Pormenorizada del Plan General Supletorio

1. En cumplimiento de lo preceptuado en el articulo 32 del TRLOTENC 00, el contenido del
presente documento integrante del Plan General Supletorio comprende la ordenacion
pormenorizada. Asi mismo, esta ordenacién pormenorizada constituye la normativa
urbanistica del Plan General Supletorio de Santa Brigida.

2. Constituye la ordenacion urbanistica pormenorizada el conjunto de las determinaciones que,
dentro del marco de las de caracter estructural, desarrollan aquéllas en términos
suficientemente precisos, para permitir la legitimacién de las actividades de ejecucion,
comprendiendo:

a)

b)

d)

Articulo 2.

El presente
municipio d

La ordenacion completa y con el mismo grado de precision exigible a un Plan Parcial de
Ordenacién de todo o parte del suelo urbano y del urbanizable ordenado.

La divisién del suelo urbano y urbanizable en ambitos y sectores, determinando la
normativa que sea de aplicacion en cada uno de ellos y fijando para cada uno de los
sectores de suelo urbanizable sectorizado el aprovechamiento urbanistico medio que le
corresponda, que no podré diferir entre los sectores incluidos en la misma é&rea territorial
en mas del 15 por ciento, no pudiendo delimitarse en cada término municipal mas de tres
areas territoriales.

La delimitacién de unidades de actuacion, precisando el caracter puablico o privado del
sistema de ejecucion segun corresponda. Estos contenidos quedaran comprendidos en el
Fichero de Ambitos Urbanisticos del Plan General anejo al mismo.

La organizacién de la gestién y la programacion de la ejecucién publica del Plan General
mediante el Programa de Actuacion y el Estudio Econémico Financiero.

La determinacion, si procede, de reservas complementarias de equipamientos e
infraestructuras que completen las previstas en los sistemas generales, sin adquirir esta
calificacion.

Alcance de las determinaciones del Plan General Supletorio

Plan General se elabora como documento supletorio de ordenacion urbanistica del
e Santa Brigida, de acuerdo al articulo nueve, apartado seis de la Ley de Medidas

Urgentes LMU’09, que madifica la D.T. 32 1 de la Ley de Directrices de Canarias DOGT 03, en el

sentido sigu

iente :

“Articulo 9. Adaptacién del planeamiento al Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio
de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias.

6. Tran
los Pla

scurridos los plazos maximos de adaptacién a las Directrices de Ordenacion General de
nes Generales de Ordenacién sin que ésta se hubiera efectuado, o cuando se hubiera

producido la caducidad del plazo establecido para proceder a la redaccién de la citada
adaptacion y, en su caso, de la prérroga otorgada al efecto, la consejeria competente en materia
de ordenacion territorial, de oficio, 0 a instancia del ayuntamiento afectado o del cabildo insular
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respectivo, y tras el informe de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente de
Canarias, y en su caso, previo requerimiento motivado a la Administracion local correspondiente,
para que en el plazo de un mes inicie la tramitacion, y presente un plan en el que se contemplen
las previsiones y compromisos para su finalizacion, podra directamente proceder a la tramitacion
y aprobacién del contenido estructural del Plan General de Ordenacién, asi como a la
ordenacién pormenorizada que resulte necesaria para implantar los sistemas generales,
las dotaciones y servicios publicos, la implantaciéon y ejecucién de las viviendas de proteccion
publica, la creacién y ordenacion de suelo industrial, la mejora de la calidad alojativa turistica o la
implantacion de sus equipamientos complementarios. Igualmente se procederd a esta
tramitacién en el supuesto de incumplimiento de los compromisos en la programacion aportada.

Este Plan General asi aprobado tendra caracter supletorio hasta la entrada en vigor del nuevo
planeamiento general plenamente adaptado, promovido por el ayuntamiento.

En la tramitaciéon por la corporacion local del Plan General adaptado, no operara de forma
automética ni podra acordarse la suspension prevista en el articulo 28.3 del Texto Refundido de
las Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias,
respecto de los ambitos objeto de regulacion por el Plan General aprobado con caracter
supletorio en el parrafo precedente.”

TITULO Il. NORMAS GENERALES SOBRE EJECUCION DE PROYECTOS

SECCION I. PROYECTOS PARA LA EDIFICACION

Articulo 3. Definicidn.

1. Los proyectos de Obras de Edificacion son aquellos que tienen por finalidad definir las
condiciones que la actuacion de los edificios, definiendo de modo preciso las caracteristicas
generales de la obra mediante la adopcién justificada de soluciones concretas, determinando sus
caracteristicas fisicas y los materiales con que habran de construirse; la disposicion de sus
elementos comunes y de sus locales; las instalaciones interiores y exteriores y el
acondicionamiento de su entorno dentro de los limites de la parcela en que se construya.

2. Los Proyectos de Obras de Edificacién contendran las determinaciones necesarias y con el
detalle adecuado para poder valorar el cumplimiento de las condiciones de planeamiento que le
fuesen de aplicacion, y las afecciones sobre las fincas o edificaciones colindantes y de su entorno
tanto materiales como ambientales o estéticas. Contendran cuanta informacion y detalle se
sefiale en la legislacién y en estas Normas Urbanisticas que se expondran en los documentos
siguientes:

a) Memoria descriptiva y justificativa de las caracteristicas generales de la obra en general y de
las soluciones concretas adoptadas, con especial expresiéon del cumplimiento de las
condiciones que el planeamiento que les fuere de aplicaciéon le imponga, y de cuantas
determinaciones pudieran afectar a las fincas o edificaciones colindantes y de su entorno,
tanto con afecciones materiales como con efectos ambientales o estéticos.

b) Presupuesto global o pormenorizado, segun el tipo de obras, en donde, en funcién de las
cuantificaciones de las diferentes partidas que componen la obra, se haga una estimacién
ajustada de su coste de actuacion.
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c) Planos debidamente acotados y a escala adecuada, en los que se reflejen las caracteristicas
del edificio y de sus locales expresando el uso a que estan destinados todos y cada uno de
éstos. De manera especial se aportard cuanta documentacion grafica permita apreciar
cabalmente el cumplimiento de las condiciones de planeamiento que le fueren de aplicacion y
de cuantas determinaciones pudieran afectar a las fincas o edificaciones colindantes y de su
entorno, tanto con afecciones materiales como con efectos ambientales o estéticos.

d) Cuantos otros documentos, graficos o escritos, se sefialen en estas Normas en funcion de la
clase de la obra a ejecutar o de la zona en que se localice.

3. El Proyecto acompafara su documentacion de una copia en soporte informatico con la extension
y programa que fije la Oficina Técnica municipal con el objeto de su incorporacion a la planimetria
de Actualizacion Municipal.

Articulo 4. Derecho al Aprovechamiento Urbanistico derivado del Plan General.

La aprobacion o, en su caso, la ejecucion efectiva de la urbanizacion da lugar a la atribucion de los
usos e intensidades susceptibles de apropiacion privada; el aprovechamiento urbanistico se obtiene,
en suelo Urbano no Consolidado y en suelo Urbanizable por aplicacion a la superficie de parcela del
90% del aprovechamiento medio del &mbito o sector en que se localice la misma, excepto que dicha
carga no tenga lugar por estar incluida en Unidades de Actuacién (U.A.) o en sectores de suelo
Urbanizable cuyo aprovechamiento equivalga a dicho 90%.

A partir de dicha atribucion los propietarios vienen obligados a la solicitud de licencia de edificacién en
un plazo maximo de dos afios, una vez cumplidos los deberes de cesién, equidistribucion y
urbanizacién que sefiala la LOTENC’00 para cada clase de suelo.

En el caso de parcelas que tengan la condicién de solar con la aprobacion definitiva del Plan General,
los propietarios vienen obligados a la presentacion en el plazo maximo de 24 meses (excepto que,
estando incluido en unidad de actuacion o actuacion asistematica, en cuyo caso el plazo comienza a
contar a partir de la fecha de la Aprobacion Definitiva del Proyecto de Desarrollo correspondiente) de
proyecto de edificacién ajustado a las condiciones que le sean de aplicacion a dicha parcela; el plazo
para la actuacion efectiva de la edificacion sera de tres afios como maximo a partir de la concesion de
la preceptiva licencia de obras.

Articulo 5. Clasificacion.

A) Obras en los edificios.

I) Obras de restauracion.

II) Obras de conservacién o mantenimiento.
[II) Obras de consolidacion o reparacion.
IV) Obras de acondicionamiento.

V) Obras de rehabilitacion.

B) Obras de demolicion de edificacion.

I) Obras de sustitucion.

II) Obras de nueva ocupacion.
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Articulo 6. Obras en los edificios. Definicidn.

Se entiende por obras en los edificios todas aquellas obras que se ejecutan sobre construcciones
existentes.

Articulo 7. Obras de Restauracion.

1. Son obras de restauracion aquellas que tienen por objeto la restitucién del edificio a sus
condiciones, originales, incluso si en ellas quedan comprendidas obras de consolidacion, de
derribos parciales o acondicionamientos.

2. Lareposicion o reproduccion de las condiciones originales podra incluir, si procede, la reparacién
e incluso sustitucion de elementos estructurales e instalaciones para asegurar la estabilidad y el
funcionamiento adecuado del edificio y sus locales, en relaciéon a las necesidades y usos a que
fuere destinado.

3. El Proyecto de Obras de Restauracion contendrd, ademés de la documentacion sefialada en el
articulo 18. la siguiente:

a) Descripcion documental de todos aquellos elementos que ayuden a ofrecer un mejor marco
de referencia para el conocimiento de las circunstancias en que se construy6 el edificio y sus
caracteristicas originales y su evolucion.

b) Descripcion fotogréafica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos
comparandolos con los del resultado final de la restauracion.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la restauracion sobre los
usuarios, asi como descripcion y justificacion de los compromisos establecidos con éstos.

d) Detalles pormenorizados de los principales elementos que se restauran acompafados,
cuando sea posible, de detalles equivalentes del proyecto original.

e) Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion con planos en los que se sefialen los
elementos, zonas o instalaciones que requieran reparacion.

4. Cuando las obras de restauracién no afecten a la totalidad del edificio podra reducirse, a juicio del
Ayuntamiento, la documentacion a aportar a las partes que se proyecta restaurar y a su relacion
con el total del edificio; a su efecto, si lo hubiere, sobre el ambiente urbano y sobre los usos y
usuarios actuales y futuros.

Articulo 8. Obras de conservacion

1. Son obras de conservacion aquellas cuya finalidad es la de, en cumplimiento de las obligaciones
de la propiedad, mantener el edificio en correctas condiciones de higiene y ornato, tales como
cuidado de cornisas, limpieza de canalones y bajantes, revocos de fachadas, pintura,
saneamientos de conducciones, etc. sin alterar la morfologia del edificio.

2. Cuando en la obra de conservacién se alterase alguna de las caracteristicas basicas del aspecto
del edificio tales como materiales, textura, color, etc., se aportaran como anexos a los
documentos sefialados en el articulo anterior, los que justifiquen y describan la soluciéon
proyectada y la pongan en comparacion con la de partida, y permitan valorar la situacién final
como resultado de la actuacion de las obras proyectadas.
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Articulo 9. Obras de consolidacion o reparacion.

1. Son obras de consolidacidn o reparacién las que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o
sustitucién de elementos dafiados, para garantizar la estabilidad del edificio y el mantenimiento
en las debidas condiciones de seguridad, higiene y ornato.

2. Cuando con la obra de consolidacién se alterase alguna de las caracteristicas basicas del
aspecto del edificio tales como materiales, textura, color, etc. se aportaran como anexos a los
documentos sefialados en el articulo 16. de estas Normas, los que justifiquen y describan la
solucién proyectada en comparacion con la de partida, y como minimo:

a) Detalles pormenorizados de los principales elementos que sean objeto de consolidacion,
reparacion o sustitucion, poniendo de manifiesto las posibles alteraciones que en la
morfologia del edificio pudieran introducir las obras.

b) Descripcion pormenorizada del estado de la edificacién con planos y fotografias en los que se
sefialen los elementos, zonas o instalaciones que requieren reparacién o consolidacion.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales afectados por la obra y de sus efectos sobre los
usuarios, asi como la descripcidn y justificacién de los compromisos establecidos con éstos.

Articulo 10. Obras de Acondicionamiento.

1. Obras de acondicionamiento son las que se destinan a lograr una mejor adaptacién de las
condiciones de habitabilidad de un edificio o de una parte de sus locales, mediante la
redistribucién de su espacio interior, manteniendo, en todo caso, las caracteristicas morfolégicas
del edificio.

2. Como anexos a la documentacion sefialada en el articulo 16. el Proyecto de Obra de
Acondicionamiento contendra:

a) Levantamiento del edificio en su situacién actual.

b) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto, y de sus elementos mas caracteristicos y
comparacion con las caracteristicas del resultado final.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la actuacion de las obras
proyectadas sobre los usuarios.

d) Descripcion y justificacion de los compromisos establecidos con éstos.

e) Cuantos datos gréficos permitan valorar la situacion final como resultado de la actuacion de
las obras proyectadas.

Articulo 11. Obras de Rehabilitacion.

En las intervenciones de Rehabilitacién se estara a lo dispuesto en la normativa estatal Ley
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas. Y en la
autonémica; Ley 4/1999, de 15 de marzo de Patrimonio Histérico de Canarias, asi
como dar como resultado las condiciones de habitabilidad exigidas por el Decreto
117/2006, de 1 de agosto, por el que se regulan las condiciones de habitabilidad de
las viviendas y el procedimiento para la obtencién de la cédula de habitabilidad.

1. Son obras de rehabilitacion, en seguimiento de los preceptuado en la Ley 4/1999, de 15 de marzo
de Patrimonio Histérico de Canarias, las obras de adecuacion, mejora de las condiciones de
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habitabilidad o redistribucién del espacio interior, manteniendo las caracteristicas tipolégicas del
edificio.

2. Como anexos a la documentacion sefialada en el articulo 16., el Proyecto de Obra de
Reestructuracion contendra:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.

b) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos en
comparacion con las caracteristicas del resultado final.

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la reestructuracion sobre los
usos.

d) Descripcion y justificaciéon de los compromisos establecidos con éstos.
e) Cuantos datos graficos permitan valorar la situacién final como resultado de la actuacion de
las obras proyectadas.
Articulo 12. Obras de Demolicion.
1. Son obras de demolicién las que tienen por objeto destruir o eliminar, en todo o en parte,
construcciones existentes.

2. Los Proyectos de Demolicion contendran la documentacién necesaria para poder estimar la
necesidad o conveniencia de la destruccion, para lo que aportaran documentacién fotografica del
edificio a demoler.

3. En el caso de demoliciones que tengan por objeto sustituir edificacion existente, el proyecto de
obras de demolicion podra formar parte del proyecto de obras a ejecutar.

Articulo 13. Obras de Nueva Planta. Definicion.

Son obras de nueva planta aquellas mediante las cuales se construye edificaciones ocupando un
suelo anteriormente libre.

Articulo 14. Obras de Sustitucion.

1. Son obras de sustitucion aquellas por las que se sustituye una edificacion existente por otra de
nueva actuacién, mediando el derribo de aquellas partes o del total del edificio que fuere objeto
de sustitucion.

2. Ala documentacién sefialada en el articulo 16, se le afiadir4 un estudio comparado del alzado del
tramo o tramos de calle completos a los que de la fachada del edificio, asi como la
documentacién fotografica necesaria para justificar la solucién propuesta en el proyecto.

Articulo 15. Obras de nueva ocupacion.

1. Son aquellas obras que dan lugar a una nueva edificacion en suelo donde nunca antes hubo otra,
o se han perdido los vestigios 0 documentos referentes a la primitivamente existente. Estas obras
pueden hacer referencia, asimismo, a la ampliacion de edificaciones existentes mediante
incremento del volumen ocupado por las mismas, o con aumento de su ocupacion en planta.

2. Como anexo a la documentacion sefialada en el articulo 16 en los casos en que la edificacion
forme con las colindantes frente de calle, se afiadira un plano del alzado del tramo o tramos de
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calle completos a los que dé la fachada del edificio, asi como la documentacion fotografica
necesaria para justificar la solucién propuesta en el Proyecto.

Articulo 16. Obras Complementarias. Definicidn

1. Son las obras que se ejecutan en el interior de las parcelas bien para adecuar el terreno
previamente a la obra de edificacién, bien para acondicionar las porciones no edificadas al uso de
las parcelas o para sefalar los bordes de éstas.

2. Los Proyectos para las obras complementarias contendran las determinaciones necesarias, y con
el detalle adecuado, para poder valorar el cumplimiento de las condiciones de planeamiento que
les fuesen de aplicacion, y las afecciones sobre las fincas o edificaciones colindantes y de su
entorno, tanto materiales como ambientales o estéticas. Contendra cuanta informacion y detalle
se sefiale en la legislacion y en los documentos de planeamiento que se hubiesen de aplicar.

Articulo 17. Clasificacion.

Las obras complementarias pueden ser:
1. Obras de vaciado.
2. Obras de explanacion.
3. Obras de cerramiento.
4

Obras de acondicionamiento de espacios no edificados.
Articulo 18. Obras de vaciado.
1. Son obras de vaciado las destinadas a extraer la parte de terreno bajo la rasante para ser
ocupada por la edificacion.

2. Ninguna obra de vaciado sera separable, en la tramitacion de su licencia, de la obra principal.

3. El Proyecto de movimiento de tierras justificara el destino de los materiales sobrantes de la
excavacion, incorporando lugar regulado para el depésito de los escombros, e informando al
Ayuntamiento de los materiales de posible reutilizacion para el control por parte de éste.

Articulo 19. Obras de explanacion.

Son las obras que se ejecutan para acondicionar la superficie del terreno a las obras que se vayan a
ejecutar posteriormente, o para dejarla en su situacion definitiva.

A fin de minimizar la produccion de vertidos en el proceso de urbanizacion, evitando la aparicion de
grandes desmontes Yy terraplenes de dificil o imposible integracién en su entorno, se establece con
caracter general, tanto para los sectores de suelo Urbanizable como para los Suelos Urbanos No
Consolidado, una altura maxima para tales desmontes y terraplenes de dos metros (2 m.) debiendo
abancalarse a dicha altura, en caso de superar la misma, en plataformas separadas al menos tres
metros (3 m). En ningln caso se permiten muros de contencion acabados en bloque visto.

Articulo 20. Obras de cerramiento.

Son las obras que se ejecutan para sefialar mediante cercas los limites de las parcelas.
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Articulo 21. Obras de acondicionamiento de espacios no edificados.

Son las obras que se ejecutan para acondicionar o dotar de instalaciones complementarias los
espacios no edificados interiores a las parcelas.

Articulo 22. Obras Provisionales. Definicion.

1. Son las obras que se ejecutan con objeto de disponer instalaciones para una utilizacion transitoria
o duracion acotada por alguna circunstancia objetivable y mensurable.

2. Los proyectos para las obras provisionales contendran las determinaciones necesarias y con el
detalle adecuado para poder valorar las afecciones sobre las fincas o edificaciones colindantes y
su entorno, tanto materiales como ambientales o estéticas. Contendra cuanta informacion y
detalle se sefiale en la legislacion y en los documentos de planeamiento que se hubieren de
aplicar.

Articulo 23. Clasificacion.

Las obras provisionales pueden ser:
I) Sondeos.
) Instalacion de maquinaria auxiliar de obras.
[1I) Publicidad con carteleras.
IV) Vallado de obras.

VI) Otras obras provisionales.
Articulo 24. Sondeos.
Son las obras que se ejecutan para investigar las condiciones de los materiales del subsuelo.
Articulo 25. Instalacién de maquinaria auxiliar.

Son las obras que se ejecutan para instalar maquinaria auxiliar para la actuacion de la obra de
urbanizacion o edificacion.

Articulo 26. Publicidad con carteles.
Son las obras que se ejecutan para exhibir los mensajes publicitarios.
Articulo 27. Vallado de solares.

Son las obras que se ejecutan para sefialar los limites de los solares antes de su edificacion y
separarlos de los otros terrenos colindantes.

Articulo 28. Vallado de obras.

Son las obras destinadas a instalar una delimitacién y proteccién de los solares en los que se estén
ejecutando obras.
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Articulo 29. Otras obras provisionales.

Son cualesquiera otras obras de duracion limitada que pueda ejecutarse para objetivos diferentes a
los sefialados anteriormente.

TITULO lll. TRAMITES REGLADOS

CAPITULO 1. NORMAS DE TRAMITACION

Articulo 30. Tramites regulados.

Las actuaciones urbanisticas se llevaran a cabo de acuerdo con los procedimientos y tramitaciones
fijados para cada caso por la TRLOTENC 00 y sus Reglamentos, por lo que se disponga en el Plan
General o sus instrumentos de desarrollo y gestién, y por cuantas normas o instrucciones sean
aprobadas por el Ayuntamiento.

Articulo 31. Actuaciones sujetas a licencia.

Estardn sujetos a previa licencia municipal todos los actos legalmente previstos, cuando se
promuevan por particulares aunque fuere sobre terrenos de dominio publico y por los organismos de
la Administracién Publica, excepto aquellos que por razones justificadas debieran seguir alguno de los
procedimientos excepcionales previstos en la legislacion vigente. Basicamente en lo relativo a
instalaciones de Telecomunicaciones, Ley 9/2014 de 9 de mayo General de Telecomunicaciones, Ley
12/2012 de 26 de diciembre de Medidas Urgentes de liberalizacion del comercio y de determinados
servicios.

Para afrontar la imposicion de obligaciones en materia de obtencién de licencia municipal para la
instalacién, puesta en servicio o funcionamiento de infraestructuras de telecomunicacion, se debera
ademas estar a lo dispuesto en la Ley 12/2012 de 26 de diciembre que suprime determinadas
licencias y sustituye algunas licencias por declaraciones responsables o comunicaciones previas (Ley
30/1992 de 26 de noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun).

Con caracter enunciativo y no limitativo estaran sujetos a licencia los siguientes actos:
1. Laactuacidén de parcelaciones y reparcelaciones, tanto rasticas como urbanas.

2. Laactuacién de los proyectos para la actuacion del Plan.

3. Laactuacidn de las obras de edificacion en todas sus clases.

4. La actuacion de las obras complementarias.
5

La primera utilizacion u ocupacion de los edificios e instalaciones en general asi como las
ocupaciones derivadas de la transformacién del uso.

IS

El uso del suelo sobre las edificaciones e instalaciones existentes en todas clases.
7. La corta de arboles.

8. La colocacién de carteles de propaganda visibles desde los espacios publico
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Articulo 32. Autorizacion municipal.

Las actuaciones provisionales y las no reflejadas en el articulo anterior precisaran autorizacion
municipal para su actuacion.

Articulo 33. Antigliiedad de la edificacion.
1. A solicitud de sus titulares, el Ayuntamiento expedira certificado de antigliedad de la edificacion

Unicamente cuando concurra alguno de los supuestos siguientes:

a) Edificios legales que cuenten con reconocimiento final de obras en cuyo caso la antigliedad
contara a partir de la fecha de dicho documento.

b) Edificios sin documentacién en los que se pueda acreditar que se encontraban
completamente finalizados con anterioridad al dia 1 de enero de 1981. En este caso su
antigliedad se considerara superior a 10 afios.

2. En ambos casos los edificios deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) No encontrarse incursos en expediente disciplinario.

b) Tener todos los paramentos visibles desde el exterior (fachada, paredes laterales y trasera,
cubierta etc.) debidamente revestidos y pintados, asi como los depdésitos de agua ocultos.

c) No haberse efectuado obras de reforma durante los Ultimos diez afios, salvo que las mismas
se encuentren debidamente autorizadas.

d) Figurar inscritos en el Padrén Municipal de edificios a efectos contributivos.

e) En caso de tener instalada alguna actividad econdmica y no estar legalizada, debera
tramitarse su legalizacién paralelamente con el certificado de antigiiedad.

Articulo 34. Sefilalamiento de alineaciones y rasantes.

A solicitud de los propietarios de los solares, el Ayuntamiento sefialara las alineaciones y las rasantes
oficiales de estos segun el planeamiento vigente.

Articulo 35. Alineaciones y rasantes.

1. Las alineaciones y rasantes deberan efectuarse en el dia y hora sefialados por el Ayuntamiento.
En el caso de no presentarse la Propiedad y Técnico competente en la fecha fijada perdera
aquélla sus derechos, y para proceder a la practica de alineaciones sera necesaria una nueva
solicitud, salvo que, con anterioridad, hubiese pedido un aplazamiento, que podra ser concedido
cuando se consideren justificados los motivos de incomparecencia.

2. Las alineaciones tendran un plazo de validez de seis meses contados a partir de la fecha en que
fueron practicadas, transcurrido el cual sin haber sido solicitada la licencia de construccién
guedaran caducadas.

3. Cualquier reforma del Plan de Ordenacién dara lugar a que queden sin efecto las alineaciones
practicadas con anterioridad a su aprobacion, pudiendo rehabilitarse en caso de que se
mantuviesen en la modificacion del Plan.
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Articulo 36. Medicion de alturas de parcelas en pendiente.

Edificacién en ladera.

Rasante corregida.-

Es la linea recta que une los puntos de maxima y minima cota en el sentido de la pendiente y que
estén situados en los linderos de la parcela.

Rasante de referencia.- (figura 1)

Es la que se tomara como rasante oficial a efecto de medicién de alturas, siendo la cota del plano
horizontal que pasa por el punto de interseccién de la vertical trazada en el punto medio del segmento
CD (distancia en horizontal entre los puntos de méxima y minima cota, deducida una longitud igual al
retranqueo del lindero que contenga el punto de maxima cota con un minimo de 3,00 metros) con la
linea de rasante corregida.

RASANTE NATURAL DEL TERRENO

RASANTE DE REFERENCIA DE FLANTA BAJA

Envolvente de bancales.-

Caso de bancales positivos.- (figura 2) Los planos sefialados con A y B pueden ser tanto de
fachadas, como delimitadores de propiedades. Los cabeceros de los muros de contencién que se
ejecuten, han de estar bajo la envolvente de la linea que une desde A en tramo horizontal una
distancia igual al retranqueo que corresponda en la zona de ordenanza (con un minimo de 3,00
metros), y en tramo inclinado con el punto situado en la vertical de B una distancia igual a 3,00
metros.
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RETRANQUEQ o 3 mirs.

—
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FIGURA 2 - ENVOLVENTE DE BANCALES - SECCION LONGITUDINAL

Caso de bancales negativos.- (figura 3) Se ejecutaran separandose de los linderos laterales y del
lindero a cota inferior (sea de fachada o delimitador de propiedades) una distancia igual al retranqueo,
con un minimo de 3,00 metros. La base de los muros quedara definida en la envolvente de la linea
recta que une desde A en tramo horizontal una distancia igual al retranqueo o 3,00 metros, y en tramo

RETRANCUED o 3 mirs. RETRANGUEQ ¢ 3 mine

LINDERD
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FIGURA 3 - ENVOLVENTE DE BANCALES NEGATIVOS
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inclinado con el punto situado en la vertical de B a una distancia de 3,00 metros.

Caso de bancales mixtos.- Podran ejecutarse bancales que combinen desmonte con relleno, con la
condicién de que la altura total del muro resultante no supere los 3,00 metros, cumpliendo ademas la
condicion de que su &rea de movimiento se ajuste a las condiciones de los apartados anteriores.

FIGURA 4 - BANCAL MIXTO

COTA DE CORNISA

PLANTA DE DESFAS|

+ 1 2 PLANTAS

RASANTE DE REFERENCIA

I 500
r 1

FIGURA 4 - SECCION LONGITUDINAL - ENVOLVENTE EDIFICACION

Envolvente de edificacion.- (figura 4)

Se define como numero de plantas aparentes, las proyectadas sobre un plano vertical situado en el
lindero que contiene al punto de cota minima de la parcela y perpendicular al plano vertical que
contiene a la linea de rasante corregida.

Se admite una planta de desfase, o lo que es lo mismo, que el nUmero de plantas aparentes sea igual
al de plantas permitidas mas una planta sobre la rasante de referencia, siendo el retranqueo minimo
de escalonamiento el correspondiente a una crujia de 5,00 metros.

Edificacién con frente a dos calles de rasante distinta.
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Se medira con el mismo criterio del apartado anterior de Edificacion en ladera.

Articulo 37. Licencias.

Cuando durante el plazo de seis meses contados a partir de la fecha de concesion no se hiciere uso
del derecho que confiere la licencia, comenzando su actuacién, o cuando comenzada fuese
interrumpida durante un periodo igual o superior al expresado la licencia perderd su validez. No
obstante podra prorrogarse este plazo por una sola vez si dentro del mismo el interesado solicitase
una prérroga que en ningun caso podra exceder aquél plazo.

Articulo 38. Criterios para el otorgamiento de Reconocimientos Parciales de la
edificacion.

1. En el caso de viviendas unifamiliares, en cualquiera de sus tipologias, ha de estar la obra
terminada en su totalidad.

2. Edificios de una sola planta, cualesquiera que sea su uso, deberan estar terminados en su
totalidad.

3. Para los edificios de varias plantas con distintos usos, se exigira tener totalmente acabados, la
estructura completa, el cerramiento y todos los acabados exteriores de revestimiento, carpinteria
y pintura.

4. Para promociones de edificios de distintos tipos adosados, que pueden considerarse autbnomos
individualmente, se exigira la terminacion total interior y exteriormente, incluidas las zonas
comunes.

Articulo 39. Obras, instalaciones o actividades abusivas.

1. Son aquellas realizadas sin licencia, con licencia caducada, las que no se hallasen amparadas
por ésta o las que no cumplan las condiciones fijadas en la misma.

En los casos, que concedida una licencia, no esté acorde con la norma vigente, la misma podra ser
anulada, con suspension o demolicion de las obras, mediante indemnizacion si procediere.

CAPITULO 1l. AREAS HOMOGENEAS DE EDIFICACION Y APROVECHAMIENTO
MEDIO
Articulo 40. Delimitacion de 4reas homogéneas.

El Plan General delimita en el Suelo Urbano No Consolidado por la Urbanizacién y en el Suelo
Urbanizable areas homogéneas para la justa distribucion de cargas y beneficios, con inclusion de los
sistemas generales adscritos a esta clase de suelo, segun dispone la legislacion urbanistica
(TRLOTENC'00, aprobado por DL 1/2000, de 8 de mayo y el RD 1492/2011, de 24 de octubre que
aprueba el Reglamento de Valoraciones que desarrollo de la TR de la Ley del Suelo 2008).

Los terrenos clasificados como suelo urbanizable y los afectos a sistemas generales adscritos a esta
clase de suelo para su obtencién, quedan incluidos en sectores, cuya delimitacion se hace conforme
a lo que establece la Ley y cuyo aprovechamiento medio viene referido al propio sector delimitado.

Para delimitar las areas homogéneas se aplicaron los siguientes criterios:
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a) En Suelo Urbano No Consolidado por la Urbanizacion (SUNCU) quedan incluidos en éstas
areas los terrenos destinados a sistemas generales adscritos a él.

b) Se procurara en la medida de lo posible que la ordenacion propuesta en ellas tenga caracter
homogéneo y pueda distinguirse una morfologia dominante.

c) Por las especiales caracteristicas del municipio de SANTA BRIGIDA, debido a su dispersion
edificatoria en el territorio las areas homogéneas se establecen con caracter continuo siempre
gue ello sea posible. El resto de los casos podra ser discontinuo, siempre y cuando se
produzca la homogeneidad de las condiciones urbanisticas del ambito.

d) La variable fundamental a valorar sera la tipologia edificatoria. El resto de los parametros de
valoraciéon modificaran el valor estandar dado a aquélla.

Las circunstancias aconsejaban para el municipio de SANTA BRIGIDA no considerar la totalidad del
suelo urbano como una sola area homogénea, sino mas bien adecuar este concepto a la realidad
fisica del territorio, en la cual los valores del suelo y los aprovechamientos que se derivan de los
mismos vienen directamente ligados al concepto de edificabilidad referida a parcela. Por todo ello se
proponen en el territorio la definicion de tres areas territoriales homogéneas que se establecen, con
los criterios antes descritos, como sigue:

12 AH-1, Casco de Santa Brigida. Conformada por el continuo espacial que abarca desde el centro
histérico del municipio y sus ensanches modernos que abarcan las urbanizaciones de El Palmeral y
Los Olivos, representan la mayor concentracién poblacional y de equipamientos administrativos y
comerciales del municipio con una clara tendencia a adoptar la vivienda colectiva como tipologia
basica de ocupacion del suelo.

22 AH-2, Primera corona del casco. Conformada por el conjunto de urbanizaciones y crecimientos
mas préximos al casco, que recoge los nucleos de El Molino, Cuesta de La Grama, La Grama, Las
Meleguinas, Los Olivos, La Montafieta y Alternativa, con un bajo nivel de dotaciones y caracter
fundamentalmente residencial de viviendas unifamiliares aisladas como tipologia béasica. Por razones
de la influencia del municipio de Las Palmas de Gran Canaria, se incluye en esta &rea homogénea los
nucleos de La Atalaya, Lentiscal y San José de Las Vegas.

32 AH-2, Periferia exterior. Conformada por el resto del territorio municipal, en el cual se mezclan
crecimientos de naturaleza rural vinculados con las vias territoriales y la explotaciones agrarias, con
pequefias urbanizaciones de viviendas aisladas que buscan aislamiento en las medianias, se trata de
los Nucleos de El Madrofial, Lugarejos, EI Gamonal, La Concepcién, Las Arenillas, La Angostura, El
Estanco, Portada Verde, Lomo Carridn, Urbanizaciones de El Molino y El Paraiso, El Retiro, Llanos
de Maria Rivera, El Raso, Gran Parada, Pino Santo y anejos, con tipologias edificatorias que mezclan
viviendas unifamiliares aisladas con viviendas suburbanas, tanto en conjuntos de viviendas en hilera
modernas como las de origen rural.

Articulo 41. SUNCU. Tipos de Unidades de Actuacion y su distribucién en las A.H.

Se distinguen tres tipos de Unidad de Actuacion en el término municipal de Santa Brigida a los
efectos de equilibrio de aprovechamientos y de cumplimiento de reservas y estandares dotacionales,
en consideracidn de distintos criterios.

Por una parte, la localizacion de estos ambitos dentro de las Areas Homogéneas establecidas con
anterioridad.
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A.- En aplicacién de este criterio se distribuyen de esta forma las unidades que cuentan con una
superficie suficiente para cumplir con las reservas exigibles en aplicaciéon de la legislacién urbanistica.
Se incluyen en este tipo las siguientes UAs:

En el AH-2: Las Meleguinas, Monte Lentiscal y La Montafieta

En el AH-3: El Estanco 1y 2, Portada Verde 1 a 5, Pino Santo, Llanos de Maria Riveray Lomo
Carrion.

Dentro de este tipo, “Superficie Suficiente”, se pueden distinguir dos clases de UAs: las ordenadas
desde el Plan General; y las que no cuentan con ordenacién pormenorizada, cuya ordenacion se
remite, por tanto, a Plan Parcial, que atendera a los parametros basicos establecidos en las fichas de
las mismas a efectos del cumplimiento de estandares y reservas. En este (ltimo caso estan las UAs
de El Estanco 1y 2, Monte Lentiscal y Portada Verde 1 a 4.

B.- El segundo criterio que se tiene en cuenta es el grado de edificaciéon o consolidacién de dichos
ambitos, de cuya aplicacién resulta un grupo de unidades, que se han denominado “Especiales” que
se encuentran edificadas en un alto porcentaje de su superficie, pero que es necesario remitir a
proyecto de equidistribucién mediante una Reparcelacion Econdémica, para la obtencién de
dotaciones o0 viales necesarios para su consolidacién. Y que, por tanto, no pueden cumplir con el
equilibrio de aprovechamiento dentro del AH correspondiente a su localizacion.

Se incluyen en este tipo las siguientes UAs:
El Paraiso, El Retiro y Las Arenillas 1 a 4.

Este tipo de unidades tiene un tratamiento que responde a los criterios emanados del articulo 85 d)
del TRLOTENC 00, segun el cual y, debido a la saturacién por edificacién de las unidades, no es
posible establecer una reparcelacion en sentido estricto, dado que en esta via resultarian fincas por
debajo de la parcela minima edificable, con lo cual el defecto o exceso de aprovechamiento debera
satisfacerse monetariamente. El propio criterio de la Ley admite la adjudicacion en exceso, al objeto
de mantener la situacion del propietario de la finca en la que existan construcciones compatibles con
el planeamiento en ejecucion.

El propio texto de la Ley (articulo 86,1,a) admite la reparcelacion econémica como férmula para
solventar los antecedentes fisicos y edificados de las unidades de actuacion.

C.- Finalmente, se consideran dos UAs, denominadas de “Pequefia Dimension”, que se delimitan a
efectos de completamiento de la trama urbana en dos ambitos concretos, con el fin de obtener
Espacios Libres necesarios para aproximar un nivel dotacional minimo en los mismos, no pudiendo
cumplir con la totalidad de las reservas dotacionales ni de viviendas sometida a algin régimen de
proteccidn ni con el equilibrio de aprovechamiento dentro del AH correspondiente, aunque si entre
ellas.

Se incluyen en este tipo las siguientes UAs:
La Palmitay Cruz del Gamonal.

Las reservas y estandares de cumplimiento por la aplicacién de la ley solo pueden ser cumplidas por
aquellas unidades de actuaciébn que, efectivamente, cuenten con las dimensiones y el
aprovechamiento que las haga viable desde el punto de vista urbanistico y econdémico. Quedan por
tanto excluidas del computo global de reserva de viviendas sometidas a alguin régimen de proteccion
las consideradas como Unidades de Actuacion Especiales.
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Articulo 42. Aprovechamiento Medio.

Para cada area homogénea, el Plan General definird el aprovechamiento medio respectivo, cuyo
célculo se realiza en la forma que se sefiala en los articulos siguientes.

Articulo 43. Calculo del aprovechamiento medio en suelo urbano.

1. En suelo urbano consolidado, el aprovechamiento medio de cada parcela sera el resultado de
referir la edificabilidad de la norma correspondiente a la superficie objeto de edificacion.

2. En suelo urbano no consolidado y en las areas sujetas a renovacion urbana, el aprovechamiento
medio del area homogénea se estima dividiendo el aprovechamiento lucrativo total, incluido el
dotacional privado correspondiente a la misma, expresado siempre en metros cuadrados
construibles del uso vy tipologia edificatoria caracteristicos, por su superficie total excluidos los
terrenos afectos a dotaciones publicas, de caracter general o local, ya existentes. El resultado
reflejara siempre, unitariamente, la superficie construible de uso vy tipologia caracteristicos por
cada metro cuadrado de suelo del area respectiva.

3. El Plan General establece un sistema de calculo del aprovechamiento lucrativo total por
referencia a indice de edificabilidad, aplicacion de condiciones edificatorias zonales y
circunstancias especificas de cada zona basado en las determinaciones reales del planeamiento,
incluyendo el aprovechamiento correspondiente al uso dotacional privado.

4. Para que el aprovechamiento medio pueda expresarse por referencia al uso y tipologia
edificatoria caracteristicos, el Plan General fija justificadamente los coeficientes de ponderacion
relativa entre dicho uso y tipologia, al que siempre se le asignara el valor de la unidad, y los
restantes, a los que corresponderan valores superiores o inferiores, en funcion de las
circunstancias concretas del municipio y area homogénea, segun figura en el anexo de la
memoria relativo al calculo de los Aprovechamientos.

Articulo 44. Otras determinaciones.

1. Se considera uso caracteristico de cada area homogénea el predominante segun la ordenacion
urbanistica aplicable.

2. Los terrenos destinados por el planeamiento urbanistico a edificaciones o instalaciones de uso o
servicio publico tendran caracter dotacional, por lo que no han sido tenidos en cuenta a efectos
del célculo de los aprovechamientos lucrativos.

3. En las zonas y areas homogéneas en que el Plan General califica terrenos con destino a la
construccion de viviendas de proteccion oficial u otro régimen de proteccién publica, se considera
esta calificacibn como un uso especifico, asignandosele el coeficiente de ponderacion que,
justificadamente y en coordinacién con los criterios de valoracion catastral, exprese su valor en
relacién con el caracteristico del area en que quede incluido.

4. En los &mbitos de SUNCU se ha cumplimentado la reserva de viviendas sometidas a algun
régimen de proteccién publica en las unidades cuya tipologia permitia la adscripciéon de tales
reservas, quedando otros excluidos de esta posibilidad por cuanto no parece adecuada la
tipologia denominada Aa Vivienda Unifamiliar Aislada, predominante en el territorio municipal,
para tal finalidad, tanto por la propia tipologia como por el requerimiento de suelo para parcelas
dentro de esta norma zonal, asi como el resto de parametros urbanisticos que puedan
condicionar el cumplimiento de dicha reserva.
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5. Los ambitos y sectores delimitados por el Plan General que cuenten con exceso de
aprovechamiento respecto del medio establecido, vienen obligadas a la reserva de dicho exceso
con destino a Patrimonio Municipal del Suelo con las caracteristicas y limitaciones de ésta
calificacion.

Articulo 45. Aplicacion del aprovechamiento medio y del concepto de plusvalia
derivada de la accion urbanistica.

La aplicacion efectiva del aprovechamiento medio correspondiente para determinar el
aprovechamiento susceptible de apropiacién por los particulares, y de la adecuada relacion de los
predios con la justa distribucién de cargas y beneficios, tendra lugar:

1. Enlos supuestos de Suelo Urbano No Consolidado, segln lo dispuesto en el TRLOTENC'00 y en
el célculo del aprovechamiento medio de este Plan.

2. En los supuestos de rehabilitacion forzosa y respecto de edificaciones que tengan un
aprovechamiento distinto al correspondiente al &rea homogénea en que se encuentren, se tendra
en cuenta esta circunstancia a efectos de ayudas especificas y beneficios fiscales.

Articulo 46. Determinacion de los aprovechamientos de apropiacion privada.

El Ayuntamiento de Santa Brigida a partir del cumplimiento por los propietarios de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacion fijara los aprovechamientos que corresponden a los mismos
de acuerdo con los parametros fijados por la Ley y su concrecién en la presente Adaptacién del Plan
General; dichos aprovechamientos seran, con caracter general los siguientes:

1. El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por el titular de un terreno sera el
resultado de referir a su superficie el 100 por ciento del aprovechamiento medio del area
homogénea en que se encuentre, calculado en la forma sefialada por los articulos anteriores.

2. El aprovechamiento urbanistico apropiable por el conjunto de propietarios incluidos en una unidad
de actuacién sera el resultado de referir a su superficie el 90 por ciento del aprovechamiento
medio del &rea homogénea en que se encuentre.

TITULO IV. NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO |. CONDICIONES DE VOLUMEN

Articulo 47. El limite del suelo urbano.

Es la linea tedrica, sefialada en los planos, que establece la frontera entre el suelo urbano y el resto
de las clasificaciones.

El limite de suelo urbano presenta tres supuestos distintos:

a) La frontera coincide con la trasera de edificaciones consolidadas o de parcelas que al
edificarse tendran su fachada trasera en esta linea; en este caso dicha linea sera una zona
peatonal de 4 metros de ancho a todo lo largo de las traseras, que debera aportarse como cesién
obligatoria en la solicitud de licencias. La citada franja de 4 m. tiene el caracter de dotacion basica
lo que posibilita su expropiaciéon con cargo a los propietarios afectados; en ningln caso podra
asimilarse dicha franja a espacio abierto a los efectos de vuelo de la edificacion.
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b) El limite de suelo urbano pasa por una calle ya urbanizada; en este supuesto la citada linea
viene a coincidir con el borde exterior de dicha calle.

c) Lalinea de suelo urbano pasa por una calle propuesta por el Plan General y sin urbanizar;
en este supuesto la calle determinada graficamente por el Plan es una carga de la urbanizacion y
como tal viene incluida en los supuestos de dotacion béasica del mismo, por ello sera de cesion
obligatoria 0, en su caso sujeta a expropiacién con cargo a los propietarios afectados. Dicha
carga incluye el acabado mediante bordillo y acera o paseo de remate de la calle.

Articulo 48. Parcela.

1. Parcela es toda porcion de suelo que constituye una unidad fisica y predial.

2. En funcién del destino urbanistico de los terrenos una parcela podra ser rdstica o con destino
urbano.

3. Son parcelas rasticas las que se adscriben a explotaciones agropecuarias, actividades extractivas
0 a cualquier otro de los usos admisibles en suelo ristico.

4. Son parcelas con destino urbano, los lotes de suelo edificable delimitados con el fin de hacer
posible la actuacion de la urbanizacion y edificaciones, conferir autonomia a la edificaciéon por
unidades autonomas de construccion, servir como marco de referencia a los indices de densidad
y aprovechamiento y asegurar la unidad minima de construccién. La parcela resultante del
planeamiento no sera necesariamente coincidente con la unidad de propiedad.

Articulo 49. Solar.

Salvo que exista un instrumento de planeamiento que establezca condiciones adicionales, tendran la
consideracion de solar en el suelo urbano las parcelas edificables que satisfagan las condiciones
siguientes y podran ser edificadas una vez concedida la preceptiva licencia municipal de obras.

a) Condiciones de planeamiento:

Deberan tener aprobado definitivamente el planeamiento que el Plan General o instrumentos
posteriores sefialen para el desarrollo del area y estar calificadas con destino a un uso edificable.

b) Condiciones de urbanizacién:

Para que una parcela se considere edificable ha de satisfacer las siguientes condiciones de
urbanizacion:

1. Cumplimentar las condiciones minimas contempladas en la legislacion del suelo.

2. Que, aun careciendo de todos o algunos de los anteriores requisitos asegure la actuacion
simultanea de la edificacién y de la urbanizacion con los servicios minimos exigidos en el citado
articulo, conforme a un proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento y con arreglo a las
garantias legalmente establecidas hasta que la parcela adquiera las condiciones del parrafo 1.

¢) Condiciones de gestién:

Debera tener cumplidas todas las determinaciones de gestidn que fijen los instrumentos que marque
el Plan General o las figuras que lo desarrollen asi como las determinaciones correspondientes a la
unidad de actuacién en la que pudiera estar incluida para la distribucién de las cargas y beneficios del
planeamiento.
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d) Condiciones dimensionales:

Para que una parcela sea edificable debera satisfacer las condiciones dimensionales fijadas por el
Plan General o los instrumentos que lo desarrollan en relacion a:

1. Superficie que debera ser igual o superior a la fijada por el Planeamiento como minima.
2. Longitud de fachada que debera ser igual o superior a la fijada por el Planeamiento como minima.

Se podréa consentir la edificacién en las parcelas que no cumplan la condicion de superficie minima o
de longitud minima de fachada si satisfacen el resto de las condiciones para ser consideradas como
solar y no existe la posibilidad de reparcelacién con otras colindantes.

Igualmente se consiente la edificacién en aquellas parcelas cuyas dimensiones son inferiores a la
minima y vienen sefialadas en los planos como completamiento de la manzana en que se insertan.

Ademas de las condiciones descritas la parcela debera cumplir las que le sean aplicables debido al
uso a que se destine y a la regulacion de la zona en que se localice.

Con caracter general se permitira en las tipologias Unifamiliar aislada o agrupada y entre medianeras
la edificacion de dos parcelas cuya superficie no sume dos veces la minima, si la suma de ambas es
igual o superior al 80% de la superficie exigida por la norma. En todo caso habra de edificarse con
proyecto unitario.

Articulo 50. Parcela minima.

Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela, circunstancia ésta que quedara
debidamente registrada con el sefialamiento de edificabilidad y aprovechamiento que le corresponde
u otras condiciones urbanisticas bajo las que se hubiere edificado. La segregacion de fincas en que
existiera edificacion debera hacerse con indicacién de la parte de edificabilidad que le corresponda
segun el planeamiento y la consumida por construcciones. Si la totalidad del aprovechamiento
estuviera agotada, no sera posible la segregacion.

La parcela minima es la establecida por el planeamiento en base a las caracteristicas de ordenacién
y tipologia edificatorias previstas para una zona, por considerar que las unidades que no rednan las
condiciones de forma o superficie marcadas como minimas, conduciria a soluciones urbanisticas
inadecuadas.

Cuando en estas Normas o en Planes Parciales o Especiales se fijen superficies de parcela minima,
o0 dimension minima para alguno de sus lados, es requisito obligado para poder edificar el
cumplimiento de tales minimos, excepto los casos especiales descritos en el apartado d) anterior.

Las parcelas minimas seran indivisibles, cualidad que obligatoriamente debe reflejarse en la
inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.

No podran realizarse parcelaciones o reparcelaciones que supongan parcelas inferiores a la minima.

En casos en que se establezcan condiciones de superficie de parcelas, se entiende que el valor
asignado a la misma corresponde a la total comprendida dentro de su perimetro.

El cumplimiento del parametro de parcela minima afectara a todas las edificaciones de nueva planta
dentro de cada ambito de ordenacidn, considerandose parcela minima la actual para las edificaciones
existentes, si fuera inferior a la establecida en las normas de zona, sin perjuicio de las condiciones de
parcela residual recogidas en el articulo siguiente, para el caso de parcelas no edificadas.
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Articulo 51. Parcela residual.
Es aquella parcela de dimensiones inferiores a la minima establecida, que por tener limitados por
edificaciones sus linderos laterales y trasero tienen obstaculizada toda posibilidad de crecimiento.

El incumplimiento de algun parametro dimensional de los derivados de las normas de zona “No
implicara por si solo” la situacién legal de “Fuera de Ordenacion” de dicha parcela/solar.

Se consideran parcelas residuales todas aquellas que no cumplen con el parametro de “parcela
minima” establecido en la norma de zona correspondiente, catastradas con anterioridad a la entrada
en vigor de este Plan General. En este caso le seran de aplicacion a la nueva edificacion el resto de
los parametros establecidos para la dicha zona.

Articulo 52. Linderos.
1. Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela o terreno y separan unas heredades de

otras.

2. A efectos de definiciébn de la posicién de la edificacion, los linderos se clasifican, segun su
localizacion relativa respecto a la via publica que sirve de acceso a la parcela en:

a) Lindero frontal: Aquel que delimita el frente de la parcela hacia la via.
b) Lindero posterior: Es el linde o lindes opuestos al lindero frontal.

c) Linderos laterales: Los restantes limites que separan la propiedad respecto a los predios
colindantes.

3. Las parcelas que se encuentran en esquina sélo poseeran linderos frontales y laterales,
careciendo de lindero posterior.

Articulo 53. Dimensién minima de linderos.

Es la establecida por el planeamiento para uno o varios limites de la parcela.

Su consideracién es imprescindible a los efectos de llevar a término la edificacion de una finca.
Articulo 54. Alineacion.
Se entiende por alineacion la linea, establecida por el Plan General, por los Planes Parciales o

Especiales o por la edificacion existente, que separa:

1. Los suelos destinados a viales, de los adscritos a otros usos, con independencia de la titularidad
publica o privada de los mismos.

2. Los suelos destinados a espacios libres de uso publico de las parcelas destinadas a otros usos.
3. Las superficies edificables de las libres, dentro de la misma parcela, en los sistemas reguladores
en que asi se establezca.

Articulo 55. Clases de alineaciones.

Las presentes Normas distinguen las siguientes clases de alineaciones:
1. Por el modo en que se define la alineacion:

a) Alineacién actual:
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La existente que sefiala el limite entre las propiedades y los viales o espacios libres publicos.

b) Alineacién oficial:

La determinada por el Plan General o por los planes que lo desarrollen, definiendo la separacién
entre los viales y espacios libres publicos y las demas propiedades. Sera la Oficina Técnica
Municipal quien defina con mayor precision la alineacion oficial en cada caso.

Las alineaciones actuales, si el Plan General no sefialara otras y en tanto no se redacten figuras de
planeamiento que las modifiquen, tendran el caracter de alineacion oficial.

2. Por su posicion respecto a los espacios libres.
a) Alineacion exterior:
Es la que separa las superficies de viales de las adscritas a otros usos, o la que marca el limite
entre los espacios libres publicos y las parcelas edificables.
b) Alineacién interior:
Es la que en una parcela o manzana fija el limite entre la superficie susceptible de edificacion y la
superficie libre. La alineacién interior delimita la superficie no edificable de una parcela o
manzana.

Articulo 56. Rasantes.

Se entiende por rasante la linea que determina la inclinacion, respecto del plano horizontal, de un
terreno o via.

Articulo 57. Clases de rasantes.

Las presentes Normas distinguen las siguientes clases de rasantes:

1.

Rasantes de vias, calles y plazas.

a) Rasante actual:

Es el perfil longitudinal del viario existente.
b) Rasante oficial:

Es el perfil longitudinal del viario definido por un documento de planeamiento. Sera la Oficina
Técnica Municipal quien defina con mayor precision la rasante oficial en cada caso.

Las rasantes actuales, si el Plan no sefialara otras y en tanto no se redacten figuras de
planeamiento que las modifiquen, tendran el caracter de rasante oficial.

Rasantes de terrenos.
a) Rasante natural:

Es la correspondiente al perfil natural del terreno sin que haya experimentado ninguna
transformacion debida a la intervencién antrépica.

b) Rasante artificial:

Es la resultante de labores de explanacién, desmonte, relleno u otras obras civiles que supongan
alteracién de la rasante natural.

¢) Rasante Corregida:
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En algunos casos la rasante natural de los terrenos es el resultado de labores de explanacion de
la red viaria que corrigen el perfil natural de los mismos dando lugar a casuisticas diversas para la
aplicacion de la misma norma, por ello se define fundamentalmente para los procesos tipolégicos
que tienen su base en la rasante natural, la rasante corregida que es la resultante de unir
mediante una linea de pendiente continua los bordes exteriores de la parcela o la linea que une
las aristas de interseccién de los linderos frontal y trasero con pendiente igualmente continua.

En el caso de parcelas con rasantes a dos niveles, se admite la utilizacion del nivel inferior para
usos terciarios y comerciales, siempre que cuenten con acceso y funcionamiento independiente
de los usos residenciales.

Articulo 58. Chaflanes.

1. En suelo Urbano la linea de edificacion deberda adaptase estrictamente a las alineaciones que
figuran en los Planos de los documentos graficos del Plan, recogiendo los chaflanes si asi
estuvieren previstos.

2. En caso de duda sobre sus dimensiones se establece como principio general, que las
dimensiones minimas del chaflan para el Suelo Urbano del término municipal sera de tres metros
de longitud, medida sobre la perpendicular a la bisectriz del &ngulo formado por las alineaciones
que confluyen en la esquina correspondiente.

3. En el chaflan regiran las mismas normas de vuelos, miradores, etc. que en el resto de las
fachadas.

4. En el Suelo Urbanizable los Planes Parciales determinaran la existencia o no de chaflanes y las
determinaciones que les correspondan.

5. La Revision del Plan General sefiala aquellos casos en los que no debe existir chaflan.
CAPITULO II. PARAMETROS DE POSICION DE LA EDIFICACION

Articulo 59. Plano de fachada.

Es el plano vertical, trazado paralelamente a la directriz de la fachada y tangente a la misma en su
punto mas saliente, que contiene en su interior todos los elementos constructivos del alzado del
edificio, incluyendo cualquier volumen que alcance un metro o mas de altura sobre la rasante del
terreno. En edificacion entre medianeras, ni los vuelos ni los salientes quedaran incluidos dentro del
plano de fachada.

Articulo 60. Linea de edificacidn.

Es la interseccion del plano de fachada con la rasante del terreno.

Articulo 61. Posicién de la edificacion respecto a la alineacion.

Con respecto a la alineacion la edificacion puede encontrarse en tres situaciones:

1.
2.

En linea: Cuando la alineacidn oficial y la linea de edificacion sean coincidentes.

Fuera de la linea: Cuando la linea de edificacién sea exterior a la alineacién oficial, es decir,
cuando dicha alineacion corte la superficie de la finca.

Dentro de la linea: Cuando la linea de edificacion se encuentre por dentro de la alineacion oficial.
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Articulo 62. Retranqueo.

Es el valor obligado medido en metros, de la distancia a que debe situarse la linea de edificacion
respecto a la alineacion oficial o a uno cualquiera de los linderos de parcela.

El retranqueo puede ser una separacion fija, cuando se desea obtener una posicion homogénea de
los planos de fachada de las edificaciones a lo largo de una via, o tener el caracter de separacién
minima.

En funcion de la posicién del lindero respecto al cual se establece, puede existir retranqueo frontal,
retranqueo posterior y retranqueos laterales.

El valor del retranqueo se medira perpendicularmente al lindero de referencia en todos los puntos del
mismo.

En los Suelos Urbanos y Suelos Rusticos de Asentamiento Rural en los cuales las parcelas den frente
a una via de las contempladas en el Reglamento de la Ley de Carreteras de Canarias, se estara a las
condiciones establecidas en el mismo en cuanto al establecimiento de una Linea Limite de la
Edificacion (L.L.E.) que determina los grados de intervencion dentro de las parcelas edificables
afectadas por ésta. Dicha L.L.E. se sitda, en funciéon de la categoria del viario en uno de los dos
supuestos siguientes:

1. Parcelas afectadas por el sefialamiento de L.L.E contenidas en la Resolucién de 13 de julio
de 1990, de la Direccion General de Obras Publicas de la entonces Consejeria de Obras
Publicas, Vivienda y Aguas del Gobierno de Canaria y que afectan a los tramos urbanos de
las carreteras, C-811, actual GC-15 y GC-320. Dicha L.L.E, mantiene las distancias
contenidas en la citada Resolucion que se traslada a la planimetria de ordenacién
pormenorizada del Plan.

2. Para las parcelas no contempladas en dicho sefialamiento, se establece el criterio del
Decreto 131/1995, de 11 de mayo, Reglamento de Carreteras, que desarrolla la Ley 9/1991,
de 8 de mayo, de Carreteras de Canarias:

a) En Vias de la Red de Interés Regional: la L.L.E, se sitla a 25 metros de la raya
blanca de la carretera.

b) En el resto de la Red: la L.L.E, se sitla a 12 metros de la raya blanca de la
carretera.

Articulo 63. Separacion entre edificaciones.

Es la distancia medida en metros entre las lineas de edificacion de edificios situados en el interior de
una misma parcela. El valor de la separacion se medird perpendicularmente a su linea de fachada, en
el punto en que dicha linea se encuentre mas cercana a la linea de fachada de la edificacion respecto
a la cual se efectta la medicion.

Articulo 64. Proyeccidn del edificio.

Es el perimetro resultante de proyectar verticalmente sobre el plano del terreno, todos los puntos de
la fachada incluidos los de mayor saliente y los correspondientes a cualquier volumen que alcance
una altura de un metro o mas sobre la rasante natural del terreno.

En los casos de fachadas con vuelos desiguales en las distintas plantas, se tomaran, a efectos de
proyeccién, las situaciones mas extremas.
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Articulo 65. Superficie de ocupacidn.

Es aquella sobre la que puede asentarse la edificacién segln las limitaciones que se establecen en
las determinaciones gréaficas del planeamiento que le afecte y las condiciones que respecto a posicién
determinen las normas que le sean de aplicacion (edificabilidad, coeficiente de ocupacion,
retranqueos o separacion a linderos).

Articulo 66. Posicién de las plantas bajo rasante.

1. Las cimentaciones de los edificios de nueva planta no podran rebasar los limites de la alineacion
oficial.

Articulo 67. Edificacion entre medianeras y retranqueada.

Es edificacion entre medianeras aquella cuya linea de fachada coincide con la alineacién oficial de la
calle en torno a la que se organiza, conformando manzanas de frentes edificados continuos y en la
cual los edificios disponen de luces a la calle y a patios interiores bien sean de manzana o de parcela.

Edificacién retranqueada es aquella que se encuentra aislada, pareada o en hilera, presentando al
menos retranqueo frontal y que posee luces sélo a fachadas exteriores o a espacios libres puablicos o
privados.

CAPITULO lIl.  PARAMETROS DE OCUPACION

Articulo 68. Fondo edificable.

Es la dimension maxima en metros, medida perpendicularmente a la alineacion oficial exterior de
fachada, en cada punto de la misma, que establece la profundidad maxima que puede ser ocupada
por edificacién sobre rasante.

El parametro fondo edificable puede establecerse mediante dos procedimientos:
1. Directamente, como valor fijo expresado en metros.

2. Indirectamente, via la fijacion de un valor del retranqueo al lindero posterior de la parcela o
establecimiento de alineacion interior que define una linea limite de edificacion o, en su caso, el
patio de manzana.

Articulo 69. Coeficiente de ocupacion
Es la relacibon méaxima, expresada en términos porcentuales, entre la superficie que puede ser

ocupada en planta por la edificacion y la superficie total de la parcela o terreno.

La aplicacion del coeficiente de ocupacion sobre la superficie de la parcela determina un valor
maximo de la superficie de ocupacién en planta, el cual puede o no ser coincidente con la superficie
de ocupacién en funcién de los valores que se asignen a los retranqueos.

La accion conjunta de ambos parametros, retranqueos y coeficientes de ocupacion, determina el
derecho urbanistico en cuanto a la superficie que la edificacion puede ocupar en planta.
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Articulo 70. Superficie ocupada.
Es la superficie de la parcela comprendida dentro de los limites de las lineas de proyeccién del
edificio definidas anteriormente.

La superficie ocupada no podra ser en ninglin caso superior al resultado de aplicar el coeficiente de
ocupacion sobre la superficie total de la parcela.

En cualquier tipo de edificacion, los patios de luces cubiertos computaran a efectos de superficie
ocupada.

Articulo 71. Espacio libre de parcela.

Son espacios libres de parcela, la superficie que excede al suelo ocupado por edificacién en
aplicacion de la regla de ocupacion maxima.

Los espacios libres de parcela no podran ser objeto de ningun tipo de aprovechamiento en superficie

distinto al de ajardinamiento o instalaciones deportivas descubiertas al servicio de la edificacion.

CAPITULOIV. PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO

Articulo 72. Definicién de pardmetros de aprovechamiento.

Aprovechamiento es el parametro que define la cuantia de la edificacion que el Plan General, o los
planes que lo desarrollen, atribuyen a una parcela o terreno, configurando el valor de su derecho a
edificar.

Articulo 73. indice de edificabilidad.

A los efectos de fijar el aprovechamiento se establece la edificabilidad como el valor, expresado en
mz2/m2, de la relacion entre la superficie edificable y la superficie total o parcial de un terreno.

La edificabilidad puede estar limitada:

1. Directamente; estableciendo un valor maximo fijo del indice de edificabilidad.

2. Indirectamente; a través de las condiciones de la edificacion determinados en las Normas
Generales y en las especificas de cada zona y clases de suelo.

A efectos de valoracion o reparcelacion se tomara como valor del aprovechamiento, el menor de los
resultantes de aplicar ambos métodos de limitacion.

Articulo 74. Clases de edificabilidad

Se distinguen dos clases de edificabilidad, en funcién de la superficie de terreno que se utilice en el
célculo del indice de edificabilidad:

1. Edificabilidad bruta: Cuando el indice de edificabilidad se expresa en metros cuadrados de
superficie edificable sobre metros cuadrados totales de superficie de poligono, incluidos viales
interiores y suelos de cesion obligatoria.

2. Edificabilidad neta: Si el indice de edificabilidad se expresa en metros cuadrados de superficie
edificable sobre metros cuadrados de superficie neta edificable, entendiendo por tal:

a) La superficie total de parcela, en el caso de unidades aisladas.
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b) La suma de superficies de suelo edificable, en caso de poligonos, una vez deducidos de la
superficie total los viales y suelos de cesion obligatoria.

Articulo 75. Superficie edificable.
Es el valor maximo total expresado en metros cuadrados de la edificacion que puede realizarse sobre

un terreno, resultante de aplicar la edificabilidad que tenga asignada a su superficie.

La superficie edificable podra ser bruta o neta, en funcién del indice de edificabilidad que se utilice.
Articulo 76. Superficie edificada total.
Es la suma de las superficies que en cada una de las plantas que integren la edificacion, queden

comprendidas dentro de los limites exteriores del edificio.

Quedan incluidos en el computo de la superficie edificada a los efectos del célculo de la
edificabilidad:

1. Todas las plantas transitables del edificio, con independencia del uso a que se destinen y de su
posicion.

2. Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de instalaciones del edificio.

3. Los cuerpos volados cerrados, con independencia de su saliente.

Quedan excluidos del computo de la superficie edificada a los efectos del calculo de la
edificabilidad:

1. Los patios interiores, aunque sean cubiertos.

2. Los soportales y plantas diafanas porticadas, que en ningldn caso podran ser objeto de
cerramiento posterior.

3. Los invernaderos, pajareras, cobertizos y construcciones auxiliares, cuando se resuelvan
mediante materiales translicidos y estructuras metélicas ligeras y desmontables.

4. Las cubiertas planas.

5. Las superficies bajo cubiertas inclinadas, aunque puedan ser utilizadas que, no obstante
computan a los efectos de exceso de aprovechamiento.

6. Los elementos ornamentales de remate de cubiertas, siempre que sean abiertos y carezcan de
posibilidades de utilizacion.

7. Los cuerpos volados abiertos.
8. Las plantas bajo rasante.

La superficie edificada podra ser igual o inferior a la superficie edificable de un terreno o parcela, pero
nunca podra rebasarla en cuanto ésta tiene el caracter de valor maximo del aprovechamiento de la
parcela, salvo que por razones de dimensiones y/o forma de la parcela, la norma de aplicacion asi lo
establezca.

Articulo 77. Superficie construida por plantas a los efectos del calculo del
parametro de edificabilidad.

Es el valor de la superficie edificada de cada una de las plantas del edificio.
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Articulo 78. Superficie util.

Se entiende por superficie Gtil de un local o vivienda, la comprendida en el interior de los limites
marcados por los muros, tabiques, o elementos de cerramiento y division que la conformen.

CAPITULOV. PARAMETROS DE FORMA:

Articulo 79. Altura de la linea de cornisa y de la linea de coronacion en
edificacion entre medianeras.

1. La altura de la linea de cornisa es la distancia vertical, desde la rasante de la acera, hasta la cara
inferior del forjado que forma el techo de la Ultima planta.

2. La altura de la linea de coronacién es la distancia vertical, desde la rasante de la acera, hasta el
extremo superior del pretil de la cubierta o del alero del tejado.

Articulo 80. Medicion de alturas en edificacion entre medianeras.

1. Cuando en una parcela, la diferencia de niveles entre los puntos de la fachada a mayor y menor
cota respecto a la rasante de la acera no supere 1,40 metros, la altura se medira en el punto
medio de la fachada, coincidente con la rasante de acera de cota media existente entre las
extremas.

Si la diferencia de niveles superara 1,40 metros, se dividira la fachada en los tramos necesarios,
de modo que la diferencia de cotas extremas de cada tramo sea igual o inferior a 1.40 metros,
aplicando a cada uno de ellos la regla precitada.

Como criterio general, se considerard que la rasante de la acera se encuentra a 0,17 metros
sobre la rasante de la calzada.

2. En el caso de edificios en esquina con fachada a dos calles, a las que corresponda la misma
altura, se estara a lo dispuesto en el apartado 1 de este articulo, desarrollando las fachadas de
ambos viales como si fuesen una sola.

3. En el caso de parcela con fachadas opuestas a calles de diferente altura, la diferencia de cotas
entre ambas se medira trazando una perpendicular a la bisectriz de las lineas de fachada de
ambas calles desde el punto medio de la fachada de mayor pendiente hasta que corte a la otra
linea de fachada. Cuando la fachada de mayor pendiente supere 1,40 metros entre ambos
extremos, se dividira en los tramos necesarios, de modo que la diferencia de cotas extremas de
cada tramo sea igual o inferior a 1,40 metros, aplicando a cada uno de ellos la regla precitada,
debiéndose distinguir los siguientes casos:

a) Si la diferencia de cotas entre las dos calles es igual o inferior a 1,40 metros, la altura de la
edificacién tanto en metros como en numero de plantas asi como las condiciones de la
cubierta, seran las que, con caracter general, establece la norma de aplicacién en la parcela.

b) Si la diferencia de cotas entre las dos calles es superior a 1,40 metros, sobre el plano
horizontal definido por la altura de coronacidon de la fachada mas baja, se permitira la
construccion de dos plantas como méximo, siempre que las condiciones de altura, tanto en
metros como en ndmero de plantas, no superen las maximas permitidas por la norma
respecto a la calle méas alta. Estas nuevas plantas quedaran retranqueadas CUATRO metros
respecto de la inmediata inferior desde la alineacion de la calle situada en la cota inferior.
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c) La zona de cubierta resultante de aplicar los retranqueos de cuatro metros citados no podra
ser objeto de utilizacién debiendo quedar rematada con cubierta inclinada 20 grados
sexagesimales (36,4% de pendiente).

Del mismo modo, la cubierta de la Ultima planta retranqueada puede resolverse con cubierta
plana con pretil perimetral de 0,50 metros, o con cubierta inclinada 20 grados sexagesimales o
36,4% de pendiente cuyos aleros coincidan con los bordes de fachadas del forjado y cuya altura
de cumbrera sea igual o inferior a tres metros medidos desde la cara superior del forjado.

Articulo 81. Medicion de alturas en edificacidén retranqueada:

En edificacion retranqueada, altura total es la altura medida en metros, desde la rasante corregida del
terreno natural hasta el punto mas alto de la edificacion medida en cada punto.

Articulo 82. Altura en plantas.

Es la altura del edificio, expresada en numero de plantas incluida la baja, y excluidos los semisétanos
si existiesen.

Articulo 83. Altura de piso y altura libre.
Se entiende por altura de piso, la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los

forjados de dos plantas consecutivas.

La altura libre de una planta se define como la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta, y la cara inferior del forjado de techo de la misma planta, o del falso techo si
lo hubiese.

Articulo 84. Cubiertas.

Las edificaciones de nueva construccion deberan contemplar las siguientes condiciones de cubiertas:
Todas las cubiertas seran intransitables

Salvo en los casos que se indique expresamente en la norma, seran inclinadas, con una pendiente
maxima del 35%, pudiendo tener un méaximo del 20% de cubierta plana, con el fin de facilitar la
instalacién de colectores o paneles para la captaciéon de energia solar.

Articulo 85. Construcciones autorizadas por encima de la altura permitida.

Se admiten con caracter general las siguientes construcciones por encima de la altura permitida:
1. En edificacion entre medianeras:
a) En el caso de cubierta plana:

1) Los remates de ascensores, depésitos (salvo depésitos de combustibles) y otras
instalaciones tales como paneles de captacién de energia solar que, en todo caso, no
podran rebasar un plano de 45° trazado desde los bordes del dltimo forjado en fachadas
exteriores, ni sobrepasar una altura de 2,70 metros sobre el Ultimo forjado. Tanto los
depdsitos como las instalaciones citados no podran quedar vistos, sino con un
tratamiento arquitecténico adecuado que los integre en el volumen del edificio.
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2) Las chimeneas de ventilacion o evacuacién de humos, con las alturas que en orden a su
correcto funcionamiento determinen las Normas Tecnolégicas de la Edificacién del
MOPU, y en su defecto el buen hacer constructivo.

b) En el caso de cubierta inclinada:

1) Los elementos propios del tejado hasta una altura maxima de 3,00 metros medidos desde
el borde superior del alero.

2) Las chimeneas de ventilacion o evacuacion de humos, con las alturas que en orden a su
correcto funcionamiento determinen el Codigo Técnico de la Edificacion aprobado por
Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo.

3) Los paneles de captacién de energia solar que deberan quedar situados dentro de la
envolvente imaginaria definida por el tejado.

2. En edificacién retranqueada:

Por encima de la envolvente definida por la altura total permitida por la norma se admitiran solo las
chimeneas de ventilacién o evacuacion de humos, con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinen el Cédigo Técnico de la Edificacion aprobado por Real Decreto 314/2006
de 17 de marzo.

Articulo 86. Altura maxima.

La altura que las presentes Normas establecen para la edificacion tiene caracter de valor fijo.
Consecuentemente no podran construirse edificios de altura superior a la marcada, excepto lo
regulado en el punto siguiente.

Articulo 87. Altura minima.

Salvo indicacion en sentido contrario en la norma de aplicacion en la zona, la altura minima de
edificacién sera la sefialada en el proceso tipolégico que regula la zona menos una.

Articulo 88. Sétano.

Se entiende por planta s6tano aquella en que la totalidad o mas de un 50% de la superficie
construida, tiene su paramento de techo por debajo de la rasante.

No podré instalarse en planta s6tano ninguna pieza habitable. La altura libre no seré inferior a 2,40
metros.

Articulo 89. Semisotano.

Es planta semis6tano cuando la totalidad, o mas de un 50% de la superficie construida, tiene el plano
de su suelo a cota mas baja de la rasante y el plano de techo, por encima de dicha cota, hasta un
maximo de 1,40 metros medidos a la cara inferior del forjado de planta baja.

Se admite la instalacion de locales habitables no adscritos a usos residenciales, siempre que reldinan
las condiciones de iluminacion y ventilacién especificas del uso a que se destinen y que dispongan de
las correspondientes barreras antihumedad.

La altura libre seréa exigible en funcién de las condiciones propias del uso, con minimos absolutos de
2,40 metros.
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Articulo 90. Planta baja.

Planta en que la totalidad, o mas de un 50% de su superficie se encuentra inmediatamente por
encima de la rasante.

Articulo 91. Planta de piso.
Es aquella cuyo plano de suelo esta situado por encima del forjado de techo de la planta baja.

CAPITULO VL. CONDICIONES HIGIENICAS Y DE CALIDAD DE LA EDIFICACION

Articulo 92. Condiciones de locales y edificios. Habitacidn exterior.

Es aquella que dispone de huecos de ventilacion e iluminacion que cumplan las condiciones de
superficie correspondientes a cada uso y que abran hacia alguno de los espacios siguientes:

1. Dar sobre una via publica, calle o plaza.

2. Recaer sobre un espacio libre de edificacion de caracter publico.

3. Dar a un espacio libre, publico o privado, accesible desde una calle, plaza o espacio publico, en
cuya planta pueda inscribirse un circulo de 12 metros de diametro y embocadura superior a 6
metros.

Articulo 93. Habitacidn interior.

Es aquella cuyos huecos no cumplen las condiciones arriba indicadas.
Sera habitable en el caso de que sus huecos cumplan con las normas correspondientes a patios
interiores.

Articulo 94. Ventilacion.

Es la capacidad de renovar el aire de una habitacion, haciendo penetrar aire del exterior. Puede ser:

1. Directa: Cuando se produzca mediante huecos abiertos a fachadas exteriores o interiores, o0 a
planos de cubierta.

2. Indirecta: Cuando se realice mediante sistemas artificiales de ventilacion forzada, u otros medios
mecanicos.

Sin perjuicio de las condiciones especificas que se imponen en las normas de cada uso, cualquier
local deberé tener garantizada una renovacion minima de 1 volumen de aire por hora.

Articulo 95. lluminacidn.

Es la accion de proveer de luz a un local. Puede ser:
1. Natural: Cuando el procedimiento de alumbrado es la luz solar
2. Artificial: Cuando se utiliza como medio de iluminacion el alumbramiento eléctrico.

Sin perjuicio de las condiciones que se detallan para cada uso, ningun local podra contar con un nivel
de iluminacién artificial inferior a 50 lux medidos sobre un plano horizontal trazado a 57 cm. del suelo.
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Articulo 96. Soleamiento.

Es la cantidad de incidencia del sol sobre las fachadas de los edificios o el plano del terreno que los
rodea.

En areas de nueva ocupacion de suelo, sujetas a sistemas de ordenacion de plan de conjunto, la
ordenacion debera justificar el cumplimiento de los siguientes valores minimos:

1. Factor de Soleamiento en fachada: 1 hora de sol diaria, medida a una altura de 2 metros sobre la
cota de referencia de planta baja, en orientacion sur, el dia 22 de diciembre.

2. Factor de Soleamiento del suelo: 1 hora de sol diaria, medida en orientacién sur, el dia 22 de
diciembre, dentro del espacio horizontal situado entre la fachada del edificio, y la interseccién con
la rasante del terreno de un plano a 45° trazado desde la linea de coronacion.

Articulo 97. Condiciones de los patios. Patio de manzana.

Es el espacio libre, central a la manzana, definido por los planos interiores de fachada, de
configuracién homogénea y comunal, en cuanto a utilizacién de los edificios que lo conforman. Las
dimensiones del patio de manzana pueden establecerse acotando sus medidas entre planos de
fachada opuestos, o determinando la posiciéon de los mismos como valor fijo, o mediante un fondo
edificable maximo, como minimo seran de 12 metros lineales, salvo que los planos de ordenacion del
presente Plan establezcan otro criterio. En su caso el patio de manzana se definira estableciendo
alineacion oficial interior. Se permite con caracter general en las zonas de ordenacion de viviendas
colectiva la ejecucion de viviendas con fachada a patio de manzana.

Articulo 98. Patio de parcela.

Es el espacio libre interior a la parcela. Su dimensién puede establecerse indirectamente, como
diferencia entre la profundidad de la parcela y el fondo edificado, o directamente, como valor del
retranqueo a un lindero. Las dimensiones minimas de patios de parcela se establecen en las normas
de los sistemas reguladores que los permiten.

Articulo 99. Patio de luces interior o cerrado.

Es el espacio no edificado, situado dentro del volumen de la edificacién, destinado a obtener
iluminacién y ventilacién. Para que un patio interior tenga la consideracion de fachada exterior, debera
cumplir las condiciones exigidas para que las habitaciones que a él se abren sean exteriores. Salvo
limitaciones especificas contenidas en la normativa de los sistemas reguladores, las dimensiones de
patios de luces seran las que mas adelante se detallan.

Articulo 100. Patio de luces abierto o entrante.

Se considera patio de luces abierto, al entrante en fachada en el que la relacion de forma, siendo P su
profundidad medida desde el plano de la fachada y F la longitud del frente que abre a la misma, sea P
mayor o igual F/1.5, expresdndose en metros todas las magnitudes.

Para que el entrante tenga el caracter de patio abierto, el valor de su profundidad en cualquier punto
debera ser menor o igual a 5 metros. El frente minimo no podréa ser inferior a 3,00 metros.
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Articulo 101. Dimensiones de los patios cerrados.

1. Las dimensiones minimas de los patios de luces cerrados es funcion de la altura, y del destino de
las piezas que se abren a los mismos. A los efectos de determinar las dimensiones de los patios,
sin perjuicio del cumplimiento del Cédigo Técnico de la Edificacion aprobado por Real Decreto
314/2006 de 17 de marzo éstas vienen condicionadas por su altura H. medida desde el nivel del
piso del patio hasta la linea de coronacion superior de la fabrica. Las dimensiones minimas seran:

a) mayor o igual a tres metros.

b) mayor oigual a 1/6 de H.

c) Las luces rectas en huecos a patio, tendran una dimensién minima de 1,40 m.
d) La distancia entre paramentos se mantendra uniforme en toda la altura del patio.

e) En el caso de patios no rectangulares, la planta permitira trazar en su interior un cuadrado de
3x3 m.

2. Los patios adosados a linderos con otras fincas cumpliran las anteriores condiciones,
considerandose la linde como paramento frontal, aunque no estuviese edificado. En el dltimo
caso se tomaran los valores correspondientes a paramentos sin huecos. Podran también
considerarse como patios mancomunados.

a) Las luces minimas entre paramentos no podran reducirse con cuerpos salientes.

b) El pavimento del patio estara, como maximo, a un metro por encima del nivel del suelo de la
dependencia mas baja que abra huecos a él.

¢) En patios de hasta cuatro plantas, se permite la cubricion por medio de lucernarios, siempre y
cuando éstos tengan una superficie de iluminacién en planta como minimo de dos tercios de
la superficie total del patio y se disponga a su vez de una superficie de ventilacién de un
tercio de la superficie total del patio.

3. En todos los casos, los patios deberan venir cerrados en toda su altura con fabrica de al menos
12 cm, acabado con enfoscado y pintura.

Articulo 102. Patio inglés.

Es el patio situado en contacto directo con una fachada de la edificacién, cuyo suelo esta por debajo
de la rasante del terreno. El patio ingles se sitia siempre exteriormente al edificio, nunca en el interior
del volumen edificado. Los patios ingleses deberan reunir las condiciones de patios de luces, y estar
dotados de cerramientos, barandillas y protecciones adecuadas. Su ancho minimo sera de 3,00
metros.

Articulo 103.  Ventilacion de piezas no vivideras.

En los bafios, aseos y otros locales no vivideros, podra optarse por ventilaciones por conducto
homologado de ventilacion forzada, o bien por patios técnicos de 0,70 x 0,70 que permitan el paso de
un hombre para mantenimiento y limpieza.

Articulo 104.  Dotacion de aparcamientos.

1. En Suelo Urbano.
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a) En edificios de mas de seis unidades funcionales se ubicardn como minimo una plaza de
aparcamiento por cada unidad funcional, entendiéndose por unidad funcional una vivienda o
apartamento de cualquier superficie ¢ bien cada 100 metros cuadrados de superficie
construida para uso distinto del residencial.

b) EI cumplimiento de la dotacion de plazas de aparcamientos podria eximirse siempre que no
fuese posible su materializacién por la forma y dimensiones de la parcela y que se justifique
debidamente tal imposibilidad.

En Suelo Urbanizable.

a) Los usos en el suelo urbanizable, deberdn contar con una dotacion de aparcamiento
obligatorio que no podra ser inferior a:

1) 1,5 plazas de aparcamiento por vivienda.
2) 1,5 plazas por cada 100 m2. de superficie edificada adscrito a uso distinto del de vivienda.

3) En edificios industriales, el mayor valor de los resultantes de aplicar 1 plaza por cada 100
m2. de superficie edificada o 1 plaza por cada 10 puestos de trabajo.

4) La zona de aparcamiento obtenida como aplicacion de los criterios citados no podra ser
objeto de cambio de uso posterior.
b) Situacion:
1) Enelinterior de la parcela.
2) En elinterior de la edificacion.
3) Mancomunadamente y bajo rasante en patios de manzana o espacios libres privados.
4) En edificio exclusivo, como dotacion comunal a los usuarios de un area.

La provisién de dotacién de plazas de aparcamiento, es independiente de la existencia de garajes
de propiedad privada e intencién lucrativa.

En los supuestos 2.b)1) y 2.b)2) no podré desligarse la enajenacion o transmision de las plazas
de aparcamiento, de las de las viviendas o locales a cuyo servicio se adscriban, a cuyos efectos
la situacién y tamafio de las plazas de aparcamiento debera constar en las Escrituras de
Compraventa de locales y en los Contratos de Alquiler.

En los casos 2.b)3) y 2.b)4) de la mancomunidad tendra el caracter de servidumbre y debera ser
inscrita en el Registro de Propiedad, ademas de cumplir las condiciones arriba indicadas.

Los locales comerciales, industriales dotacionales, o de destinos semejantes, que se instalen en
plantas de edificios existentes que no cuenten con provisién de aparcamiento, y en los que la
tipologia del edificio o local no permita la instalacién en los mismo de plazas de aparcamiento,
podra autorizarse que la dotacidon correspondiente se encuentre en otros edificios, o en
aparcamientos privados situados en un radio de accion inferior a 200 metros del local
considerado. La adscripcion de dichas plazas debera hacerse constar mediante escritura publica
de compra-venta, o contrato de alquiler, que se incorporaréa a la propia del local.

En todos los casos tendrd que garantizarse el cumplimiento de las condiciones que el P.G.O.
establece acerca del uso de garajes y servicios del automovil.

En aquellos edificios de uso exclusivo de aparcamientos:

a) La edificabilidad sera libre.
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b) El nimero de plantas autorizado sera el que ocupe una altura equivalente a la que resultaria
de aplicar el nimero maximo de plantas de norma con una altura de piso de 3,00 metros.

c) La ocupacién podra ser del 100% en todas sus plantas, en aquellas zonas normativas en que
se ha permitido este uso.

8. En aquellos edificios en que conviva el uso de aparcamientos con otro cualquiera:

a) La ocupacion de las plantas destinadas a aparcamientos podra ser del 100 %, en aquellas
zonas de normas en que se ha permitido este uso.

b) El exceso de ocupacién de las plantas de aparcamiento con respecto al maximo sefialado por
la norma no computara a los efectos de edificabilidad.

Articulo 105.  Cerramientos de parcelas en suelo urbano.

1. Parcelas sin edificar:

a) Tanto los solares sin edificar como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan
cercarse mediante cerramientos permanentes de 2,00 metros de altura, fabricados con
materiales que garanticen su estabilidad y conservacion en buen estado, revestidos y
acabados adecuadamente. El cerramiento deberd situarse en la alineacion oficial.

b) En casos de derribos, deberan cercarse los solares resultantes nada mas terminarse la
demolicién y retirarse la valla de obra.

2. Parcelas con edificaciones retranqueadas:
a) En edificaciones aisladas, el cerramiento de parcelas a via publica debera resolverse:

1) Con elementos ciegos de un maximo de dos (2 m) metros de altura, complementados en
su caso mediante protecciones diafanas estéticamente admisibles, pantallas vegetales o
elementos semejantes, hasta una altura méxima de cuatro (4,00) metros. En el caso de
cerramientos en calles con pendiente los elementos ciegos podran alcanzar un metro de
altura en su punto mas alto, sin que la altura total pueda superar los 4,00 metros.

2) Mediante soluciones diafanas de hasta 4,00 metros de altura.

b) Los cerramientos de parcela que no den frente a vias o espacios libres publicos, podran
resolverse con cerramientos ciegos de hasta 4,00 metros de altura maxima, con
independencia de su longitud.

¢) En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos punzantes o cortantes,
que puedan causar lesiones a personas o animales.

Las alturas a que se hace referencia en este articulo son méaximas por lo que en cerramientos de
parcelas situadas en ladera, estas alturas no pueden ser superadas en ningun punto.

Articulo 106. Proteccion del arbolado.

1. EIl arbolado existente en el espacio viario, aunque no haya sido calificado como zona verde o
espacio de recreo y expansion, deberd ser protegido y conservado. Cuando sea necesario
eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor o imponderables se procurara que
afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

2. Toda pérdida de arbolado en via publica deberéa ser repuesta de forma inmediata.
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3. Enlas franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, sera preceptiva la plantacion
de arbolado, independientemente del uso a que se destine la edificacién, a menos que la totalidad
del retranqueo quede absorbida por el trazado de la calzada de circulacion.

4. Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, publicos o particulares, que se
encuentren ajardinados deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones,
cualquiera que sea su dimension.

5. Cuando una obra pueda afectar a alglin ejemplar arbéreo publico o privado, se indicara en la
solicitud de licencia correspondiente sefialando su situaciéon en los planos topograficos que se
aporten, en estos casos se exigira y garantizard que durante el transcurso de las obras, se dotara
a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de 1,80, de un adecuado recubrimiento
rigido que impida su lesion o deterioro.

6. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por deterioro u otras
causas, desaparezcan los ejemplares existentes sera obligatoria, a cargo del responsable de la
pérdida; seran sustituidas, a ser posible, por especies iguales a las antiguas u otras similares a
las tradicionalmente habituales en la localidad, evitando aquellas especies, como eucalipto, laurel
de Indicas, etc., que las haga incompatible con el necesario equilibrio ecolégico del area.

Articulo 107.  Tratamiento de los espacios libres privados.

El tratamiento de los espacios libres privados de parcela sera libre, salvo las limitaciones establecidas
respecto a protecciéon del arbolado.

Los espacios libres, visibles desde las vias o espacios publicos, se mantendran en las debidas
condiciones de salubridad publica, limpieza, decoro y ornato.

TITULO V. REGIMENES ESPECIFICOS DEL SUELO: PATRIMONIO HISTORICO

CAPITULO |I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 108. Bienes integrantes del Patrimonio Historico

De conformidad con el articulo 2 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Histérico de
Canarias (de ahora en adelante Ley de Patrimonio Histdrico de Canarias), constituye el Patrimonio
Historico de Canarias, y en concreto en el municipio de Santa Brigida, los bienes muebles e
inmuebles que tengan interés histdrico, arqueoldgico, etnografico, paleontolédgico, cientifico o técnico.

Los bienes integrantes del patrimonio histérico canario, del municipio de Santa Brigida, estaran
incluidos en alguno de los siguientes instrumentos:

1. Registro de bienes de interés cultural (BIC). Son Bienes de Interés Cultural del patrimonio
histérico canario los bienes que ostenten notorios valores historicos, arquitectonicos, artisticos,
arqueoldgicos, etnograficos o paleontolégicos o que constituyan testimonios singulares de la
cultura canaria, que sean declarados como tales expresamente mediante decreto del gobierno de
canarias, de conformidad con lo establecido en el articulo 19 de la Ley 4/1999.

A este respecto, los bienes de interés cultural (BIC) del municipio de Santa Brigida, estaran
englobados en alguna de las siguientes categorias:
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a) Monumento: bienes que constituyen realizaciones arquitecténicas o de ingenieria, u obras
singulares de escultura siempre que sobresalgan por su valor arquitecténico, técnico,
histérico, artistico, cientifico o social.

b) Conjunto Historico: agrupacion de bienes inmuebles que forman una unidad de
asentamiento de caracter urbano o rural, continua o dispersa, o nucleo individualizado de
inmuebles condicionados por una estructura fisica representativa de la evolucion de una
comunidad humana por ser testimonio de su cultura o constituir un valor de uso y disfrute
para la colectividad. (Casco Histérico de la Villa de Santa Brigida. Declarado).

¢) Jardin Histdrico: Espacio delimitado, producto de la ordenaciéon por el hombre de
elementos naturales, caracterizados por sus valores estéticos, sensoriales o botanicos
sobresalientes.

d) Sitio Histérico: Lugar o paraje natural vinculado a acontecimientos o recuerdos del
pasado de destacado valor historico, etnoldgico, paleontoldgico o antropoldgico.

e) Zona Arqueolégica: lugar o paraje natural donde existen bienes muebles o inmuebles
representativos de antiguas culturas.

f) Zona Paleontolégica: lugar que contiene vestigios fosilizados o restos de interés
cientifico.

g) Sitio Etnolégico: lugar que contiene bienes, muebles o inmuebles, representativos de los
valores propios de la cultura tradicional o popular.

2. Catalogos Arquitecténicos Municipales y Cartas Arqueoldgicas Municipales. Los bienes
catalogados o incluidos en la carta arqueoldgica, son aquellos bienes integrantes del patrimonio
historico.

Catalogo Arquitecténico de Santa Brigida, es un documento municipal que ha sido desgajado del
documento del Plan General de Ordenacién en su adaptacion a directrices. Actualmente se encuentra
el documento del catalogo arquitectonico municipal en revision.

Carta Arqueoldgica de Santa Brigida. El Plan General asumira los contenidos de los documentos
elaborados por la Consejeria de Patrimonio del Cabildo, regulando el mismo como Proteccién del
Patrimonio Arqueolégico, al margen de su ordenacion urbanistica que correspondera a cada clase y
categoria de suelo dénde se localice, donde incluso se han delimitado ambitos a efectos de que su
ordenacion quede remitida a un instrumento de desarrollo.

Articulo 109. Régimen de Proteccién y Tutela de los BIC

Los bienes integrantes del Patrimonio Historico, declarados BIC o con expediente incoado, vendran
afectados por las determinaciones recogidas en la Ley 4/1999 de Patrimonio Histérico de Canarias
por su régimen especial de proteccion y tutela.

En cualquier caso se tendra en cuenta:

1) Hasta la aprobacion definitiva del plan especial del conjunto histérico, las actuaciones en este
ambito requeriran de autorizacion previa del Cabildo de Gran Canaria, conforme al art. 8.3.ay
33.1de la LPHC.

2) Aquellos otros BIC declarados o incoados, requeriran de la misma forma autorizacién previa
del Cabildo de Gran Canaria.
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3) EI PGO podra remitir el desarrollo de las Zonas Arqueologicas y Sitios Historicos incoados o
declarados en el municipio a PE, requiriendo hasta la aprobacién de dichos planes especiales
de autorizacion previa conforme al art.8.3b) y 55 de la LPHC.

4) En cualquier caso, los Bienes de Interés Cultural vienen regulados en los articulos:
art.8.3.a y b Competencias de los Cabildos Insulares, art./7 Régimen General, art. 18.
Clasificacion, art./9. Incoacion, art.20 Efectos, art.21 Tramite, art.22 Declaracion, art.33

Autorizacion de obras, art.55 Autorizaciones previas, art.56 Tramitacion y art.57 Criterios de
intervencion.

Articulo 110. Normas comunes para los Conjuntos Historicos

Las condiciones generales para los conjuntos histéricos vienen recogidas en el art. 34 de la LPHC

1. Las determinaciones contenidas en los instrumentos urbanisticos de caracter general, relativas a la
oblig, atoriedad de garajes en edificios de nueva planta, cuadros eléctricos en fachadas y otras que
alteren la calidad histérica de los edificios no seran preceptivas en los Conjuntos Histdricos,
estandose a lo dispuesto sobre el particular en los Planes Especiales de Proteccion.

2. Se prohiben las modificaciones en las alineaciones y rasantes tradicionales, excepto cuando se
contemplen en los Planes Especiales de Proteccion por contribuir positivamente a conservar el
caracter del conjunto.

3. Las instalaciones eléctricas, telefénicas o cualquier otra que requiera el tendido de cables deberan
estar soterradas, prohibiéndose expresamente las aéreas y las adosadas a las fachadas, con caracter
general, con las excepciones que establece la normativa vigente sobre Telecomunicaciones (Ley
9/2014 de 9 de mayo y normas de desarrollo de la misma). Las antenas, pantallas de recepcion de
ondas y artefactos similares se dispondrdn de modo que no perjudiquen la imagen historica del
conjunto. En todo caso, la regulacion de las redes de instalaciones en los Conjuntos Histdricos, tanto
publica como privada, deberé estar sujeta a la excepcionalidad que establece norma sectorial citada.

4. Los rétulos comerciales que no tengan justificacién histérica se permitirdn Gnicamente si van
adosados a los huecos de fachada, prohibiéndose las vallas publicitarias en todo el ambito de los
Conjuntos Historicos.

5. La iluminacién de los monumentos y lugares de interés se colocara de modo que no se perciban
los focos o luminarias desde el nivel de la calle.

6. Las calles y callejones empedrados mantendrdn su pavimento original, y su reposicion debera
efectuarse con materiales similares.

7. Las demoliciones de edificios catalogados Unicamente se permitiran cuando el edificio esté
declarado, de conformidad con la legalidad vigente, en estado de ruina inminente o ruina ordinaria
técnico-constructiva procurandose, aun en este caso, el mantenimiento de la fachada y de aquellos
otros elementos arquitectonicos relevantes que coadyuven a la formacion del ambiente historico
caracteristico, todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 58.

8. Las obras de nueva planta a realizar en edificios vaciados que, por razén de la normativa
urbanistica aplicable, hayan de mantener la fachada deberén, en todo caso, respetar la edificabilidad,
la altura de los forjados y la disposicién de los huecos preexistentes.

Articulo 111. Régimen de las intervenciones en el Patrimonio Histdrico

El acometimiento de intervenciones en el Patrimonio Histérico del municipio de Santa Brigida se
sujetara a las siguientes determinaciones:
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1.

3.

Sera de aplicacion las determinaciones establecidas por el presente Plan General en estricta
relacion a la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias, cuando no esté prevista la redaccion de un
instrumento de ordenacion al que se haya remitido la misma.

Para el caso de la existencia de una remision a la redaccioén de un planeamiento de desarrollo del
Patrimonio Historico tal como un Plan Especial de Ordenacion, se estara a las determinaciones
singulares de ordenacion establecidas en el mismo, con base a los grados de proteccién y tipos
de intervencion definidos en este Titulo.

A estos efectos, se permitirdn en las edificaciones, construcciones e instalaciones preexistentes
con valor etnogréafico o arquitectdnico a la entrada en vigor del Plan General, la rehabilitacién
para su conservacion, con antigliedad superior a cincuenta afios y que tengan valor etnografico
o0 arquitectonico declarado por el Plan General o apreciado por el 6rgano competente para otorgar
la autorizacion, licencia, calificacion o proyecto, pudiendo destinarse al uso residencial, turistico o
de servicios de edificios que no tuvieran anteriormente dichos usos. El proyecto de rehabilitacion
habra de afectar a la totalidad de un edificio, y no limitarse a una parte o determinadas
dependencias del mismo.

En cuanto a las condiciones para llevar a cabo tales intervenciones, se estara a lo dispuesto en
“Condiciones Generales para las Edificaciones, Construcciones e Instalaciones Preexistentes de valor
etnogréfico o Arquitecténico en Suelo Rustico”, establecidas en el “Régimen Juridico Urbanistico del
Suelo Rustico” en las normas urbanisticas de la ordenacién estructural, dada la analogia existente.

Articulo 112.  Conservacion y utilizacion del Patrimonio Histérico.

En cuanto al deber de conservacion del Patrimonio Histérico catalogado o declarado, se debera
estar a lo determinado en el articulo 52 de la Ley de Patrimonio Historico de Canarias.

A este respecto, la utilizacion de los bienes integrantes del Patrimonio histérico, se llevara a cabo
segun las normas especificas que les sean de aplicacién en funcién del grado de proteccion que
se les haya asignado, sin poner en peligro los valores que motivaron y se protegen. En todo
caso, cualquier cambio de uso debera ser autorizado previamente por el Cabildo Insular,
de conformidad con el articulo 54 de la Ley 4/1999 de Patrimonio Histdrico de Canarias. A este
respecto, el uso serd el del area en que se localicen siempre que no sea incompatible con el
grado de proteccion y tipo de intervencion asignado. También serdn objeto de autorizacion
previa las obras que afecten ainmuebles protegidos en situacién de ruina.

Sera competencia del Cabildo Insular, previo informe de la Comision Insular de Patrimonio
Histérico, la autorizacién de las obras y usos que se realicen en los Bien de Interés Cultural.

Sin embargo, el Ayuntamiento serd competente para la autorizacion directamente de las obras que
afecten a los siguientes bienes, siempre y cuando no estén sometidos a un régimen cautelar
transitorio, como los que establecen los Art. 48.1 y 65 de la Ley 4/1999:

1. Bienes o Inmuebles que no hayan sido catalogados como BIEN DE INTERES CULTURAL.

2. Bienes o Inmuebles que no tengan incoado expediente administrativo de BIEN DE INTERES
CULTURAL.

3. Bienes o Inmuebles que no estén comprendidos en el entorno de protecciéon de un BIEN DE
INTERES CULTURAL.
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Articulo 113. Concesién de licencias de intervencion en bienes del Patrimonio
Histérico.

Las licencias de intervencion en Bienes integrantes del Patrimonio Histérico, se regira por lo
determinado en el articulo 158 del TRLOTENC 00 y en la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias.

Para la concesién de licencias en areas incluidas, como de proteccion, en el Patrimonio Histérico,
Arquitectonico, Etnogréafico y Arqueoldgico, o en sus Areas de Influencia, sera preceptiva la emision
de informe favorable del 6rgano competente en la materia sobre la compatibilidad de la obra con el
desarrollo del grado de proteccion que corresponda, de acuerdo con los estudios especificos a que
haya lugar.

Ademas de la descripcion volumétrica y constructiva de la obra a realizar, convenientemente definida
mediante anteproyecto, para la emision del informe antes citado, se exige la siguiente documentacién
minima:

a) Memoria justificativa de las obras a realizar.

b) Levantamiento a escala conveniente del plano general y de alzado del proyecto, cuando
se trate de conjuntos y yacimientos arqueolégicos.

c) Descripcion fotogréafica del area de intervencion catalogada.
d) Montaje fotografico indicativo del resultado de la ejecucion de la obra.

Con respecto a la documentacién minima se determinan con caracter vinculante, las exigencias
documentales que deberan cumplirse para la posible emisién del Informe antes citado.

a) Memoria justificativa de las obras a realizar.

b) Levantamiento a escala conveniente cuando se trate de conjuntos y yacimientos
arqueoldégicos.

c) Descripcion fotografica con montaje indicativo del resultado final de la ejecucion.

Es importante sefialar que es de aplicacion lo dispuesto en el articulo 154 del TRLOTENC 00, sobre
la inspeccién periddica de edificaciones catalogadas o protegidas.

En cuanto a las infracciones que tengan lugar en las intervenciones en elementos del Patrimonio
Historico, serd de aplicacion el régimen sancionador contenido en las leyes de Ordenacion del
Territorio y Espacios Naturales de Canarias y en la de Patrimonio Historico de Canarias.

Se debe diferenciar entre las actuaciones en inmuebles, y los yacimientos arqueolégicos o zonas de
influencia:

a) Para actuaciones en inmuebles:

0 El TR.LOTENC desarrolla en el Titulo V Intervencién Administrativa en la edificacién y usos del
suelo, el régimen general de aplicaciéon entre otros los art.164, 165, 166, y siguientes. En el Anexo
relativo a conceptos fundamentales utilizados por el Texto refundido, se hace una definicion en el
pto.3.5 de lo se entiende en esta norma por "Obra mayor". En este mismo sentido, el RGESPC en el
Titulo VIII, capitulo 111 art.215-225, desarrolla el régimen de intervenciones y usos del suelo.

0 La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, es la norma que regula la
edificacién, y define a los técnicos competentes segun el uso principal al que se destine y el tipo de
actuacion.
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0 Y el R.D.3 14/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacién, en
la Parte/, art.6 de Condiciones del proyecto y el Anejo 7 de Condiciones de proyecto donde se
establece la documentacion necesaria exigida.

Todo ello, sin perjuicio de que dependiendo de la sencillez, escasa entidad de la intervencion y
alcance el Ayuntamiento pueda limitar la documentacion, segun los casos.

b) Y para las zonas arqueolégicas, yacimientos arqueoldgicos y zonas de influencia:

0 Ademas del proyecto de obra correspondiente la actuacion podra requerir de trabajos
arqueoldgicos, seguimiento arqueoldgico, y/o Estudio detallado de impacto ecolégico sobre los
valores arqueoldgicos que puedan verse afectados, valorado por Organo competente si afecta
yacimientos reconocidos por un instrumento de planeamiento urbanistico, conforme a los art. 65
Proteccion cautelar de yacimientos y art. 70 Hallazgos casuales de la LPHC. Cuyas condiciones
seran recogidas en la licencia de obra y en el proyecto dependiendo del alcance de la actuacion.

Y sin perjuicio que dependiendo de la sencillez, escasa entidad de la intervencién y alcance se pueda
limitar la documentacién segln casos.

Articulo 114. Grados de proteccion de los bienes integrantes del Patrimonio
Historico

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 45 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, Patrimonio
Histérico de Canarias, se fijan para los bienes integrantes del Patrimonio Histérico los siguientes
grados de proteccion:

A. Integral:

Es aquel grado cuya finalidad es la proteccion de la totalidad del bien o elemento catalogado en él
incluidos, y en concreto comprende lo siguiente:

1. Todos aquellos elementos o bienes que, por sus valores arquitectonicos y/o histéricos, quedan
sujetos al nivel maximo de proteccién, ya que representan hitos fundamentales para la identificacion e
imagen de Santa Brigida. Su pérdida o alteracion produciria un dafio irreparable sobre los valores que
representan.

2. Las edificaciones de valor histérico y/o arquitectonico que por su calidad, antigiedad o
representatividad de un periodo significativo, deben ser conservadas en todas sus caracteristicas,
tanto exteriores como de distribucion interior, ya que lo tipolégico y constructivo tiene en ellas un valor
principal, conteniendo componentes cuya especial proteccion —en su caso- se indica en las
instrucciones de la ficha correspondiente. Estos componentes pueden ser fachadas y patios
interiores, escaleras, artesonados, solados, elementos de carpinteria y otros acabados.

B. Ambiental:

Es aquel grado que protege el conjunto del ambiente urbano y la tipologia de los inmuebles.
Comprende los edificios de valor arquitectonico que, por su caracter o situaciéon en relaciéon con un
entorno determinado, deben ser objeto de proteccibn para preservar el ambiente urbano
caracteristico.

C. Parcial:

Es aquel grado que protege los elementos especificos del elemento o bien catalogado. Se incluye en
este grado de proteccion, las edificaciones de valor arquitecténico donde la proteccion de fachada
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comprendera al menos a la primera crujia, y a la escala urbana que debe conservarse, por su
aportacion al ambiente urbano y aquellos elementos concretos de valor vio interés histérico,
arquitectonico o artistico. Correspondiendo a la ficha del catalogo de proteccion establecer los
elementos objeto de proteccion de forma pormenorizada.

Articulo 115.  Tipos de Intervenciéon en los bienes integrantes del Patrimonio
Histdrico

De acuerdo con lo establecido en el articulo 46 de la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias, se
permiten los siguientes tipos intervencion, dependiendo del nivel de proteccién, con las condiciones
que a continuacién se indican:

1. Conservacion.

Consisten en obras que tienen por finalidad la realizacion de estrictas actuaciones de mantenimiento,
en cumplimiento de las obligaciones de los titulares o poseedores de los bienes sobre las condiciones
de seguridad, salubridad, y ornato de las edificaciones, asi como las reparaciones y reposiciones de
las instalaciones. En todo caso, deberan respetarse integramente todas las caracteristicas del
edificio.

El mantenimiento incluye labores de limpieza, reparacion de carpinteria y elementos decorativos,
retejado, pintura y cambios de solados.

Se considerara dentro de este tipo de intervencion las obras de modernizacion de las instalaciones,
que se concretaran en la introducciéon de nuevas instalaciones o reposicion de aquellas deterioradas
al objeto de mejorar el confort general del edificio.

La modernizacién de instalaciones no podra plantearse cuando suponga una ocupacion, distorsién o
transformacion de los espacios preexistentes.

2. Restauracion.

Consisten en obras que pretenden, mediante una reparacion o reposicion de elementos estructurales
0 accesorios de los edificios, restituir sus condiciones originales, sin incluir aportaciones que
deterioren los valores que motivaron su catalogacion. En todo caso, las obras habran de ajustarse a
la organizacion del espacio, estructura y composicion del edificio existente. Los elementos
arquitectonicos y materiales empleados deberan adecuarse a los que presenta el edificio o
presentaba antes de que fuera objeto de una modificacion de menor interés. Ademas, estas obras
deberan conservar la decoracién procedente de etapas anteriores congruentes con la calidad y uso
del edificio.

Las obras de restauracion requerirdn una justificacién técnica en la memoria del proyecto
arquitectonico donde se aportard aquella documentacion grafica, fotogréafica y/o histérica que pueda
motivar y justificar la actuacion.

La restauracién se debera concentrar en la protecciébn y mejora de los sistemas constructivos
existentes, el arreglo o reposiciéon de elementos deteriorados y la eliminacion de afiadidos.

3. Reposicion.

Consisten en la restitucion o reposicién de elementos constructivos se realizara en el caso de que se
hayan efectuado con anterioridad sustituciones de cualquier elemento o unidad de obra tradicionales,
como por ejemplo forjados de madera, artesonados de cubiertas, enfoscados a la cal, u por otros
sistemas poco concordantes con el caracter del edificio, catalogado en su caso.
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La reparacion de estos elementos debera realizarse necesariamente recuperando los sistemas
constructivos empleados en la construccion original.

4. Consolidacion.

Consiste en obras de consolidacion que tienen como objeto el afianzamiento y refuerzo de elementos
estructurales e instalaciones para asegurar la estabilidad y adecuado funcionamiento del edificio o
elemento en relacién con las necesidades de uso a que sea destinado.

5. Rehabilitacion.

Consisten en obras tendentes a la adecuaciéon, mejora de las condiciones de habitabilidad o
redistribucion del espacio interior, manteniendo las caracteristicas tipologias del inmueble.

Las obras de reforma y/o adecuacion a los nuevos usos que se propongan no deberan suponer una
transformacion radical y respetardan el ambiente urbano y la tipologia del inmueble, con las
caracteristicas estructurales y espaciales que definan al inmueble.

Las obras de reforma no deberan suponer una transformacion radical de los elementos en su caso
catalogados, para lo cual no se podra afectar las caracteristicas estructurales existentes, ni alterar
aquellos elementos definitorios de la arquitectura tales como zaguanes de acceso, escalera principal,
patios y tejados que condicionaran las posibilidades de modificacion interior.

6. Remodelacion

Consisten en obras que tienen por finalidad la adecuacion o transformacion del edificio, incluyendo la
demolicion total o sustitucion parcial de los elementos estructurales y de modificacion de los
parametros de altura, ocupacién y volumen.

De forma pormenorizada, el catidlogo de proteccién deberd establecer el tipo de actuacion de
remodelacion permitida atendiendo a las particularidades de cada inmueble y al entorno donde se
inserta.

a) Ampliacién

Consisten en obras para la ampliacion del inmueble o bien mediante el afiadido de nuevas
dependencias y cuerpos a los ya existentes ocupando superficies de parcela sin edificar hasta los
limites que se definan. Para ello se emplearan tipologias y sistemas constructivos convencionales
siempre y cuando no supongan un contraste radical con la arquitectura existente. Debe existir una
coherencia compositiva del conjunto, en el tratamiento de los espacios y en los materiales utilizados
entre la edificacion antigua y la nueva. La “diferenciacion” nunca puede significar entrar en
competencia con la pieza catalogada, ni desvirtuar el ambiente urbano o rural en el que se inserte.
Utilizacion preferente de materiales tradicionales propios de la zona.

Las obras de ampliaciéon no podran superar en cualquier caso las condiciones generales de
edificabilidad y ocupacién establecidas en el presente Plan General.

b) Remonta

Consisten en obras que suponen el crecimiento en altura sobre los bienes o inmuebles en su caso, y
se debera producir en concordancia estructural y compositiva con los cuerpos sobre los que se sita.
Para ello, la nueva planta que se afiada debera aprovechar el sistema estructural de muros de carga,
apoyando la nueva estructura del cuerpo afiadido la estructura existente.

Las obras de remonta no podran superar en cualquier caso las condiciones generales de
edificabilidad y ocupacion establecidas en el presente Plan General.
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Tanto la ampliacién como la remonta no son actuaciones exclusivas de la remodelacién pudiendo
también estar referidas a las de rehabilitacion.

c) Reestructuracion

Consisten en alteraciones sustanciales del espacio interior de los inmuebles, modificando incluso las
caracteristicas estructurales previas.

La reestructuracion posibilita el vaciado total del inmueble manteniendo las fachadas que den frente a
la calle, asi como la introduccion de forjados intermedios, siempre y cuando no dificulten el buen
funcionamiento de los huecos existentes. En todo caso, las fachadas visibles desde el espacio
publico deberan mantenerse conservando su composicién y adecuandose a los materiales
originarios. La aplicacion de la normativa especifica de la zona en que se localizan los bienes
catalogados debera ser en todo caso subsidiaria al tipo de intervencién permitido, detallado en el
Catélogo para cada bien patrimonial. La concrecion final de las intervenciones de rehabilitacion y
remodelacion queda sujeta al informe de la oficina técnica municipal y de la Comision de Patrimonio.

Es importante sefialar que primara la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Histérico de
Canarias, sobre las cuestiones que se susciten y sean contradictorias con en el presente texto.

Articulo 116. Area de influencia del Patrimonio Histérico.

La zona inmediata, colindante, con los elementos, conjuntos y yacimientos arqueoldgicos
catalogados, que no necesariamente ha de coincidir con las areas de proteccion de los BIC,
constituye el Area de Influencia o de Respeto, que asegure la implantacion del “objeto” de su entorno
libre o edificado, manteniendo o potenciando los efectos visuales, perfiles, estructura, ambientacion,
etc., y todo aquello que constituye su interés histérico y cultural. En tanto no se realicen actuaciones
debidamente desarrolladas, segun la categoria de suelo y grado de intervencion permitidos, en Areas
de Influencia o de Respeto no se permitird la acumulacion de basuras, anuncios publicitarios y
elementos distorsionadores de su caracter. Las circunstancias de proteccion podrian ampliarse para
el resto de los bienes integrantes del patrimonio histérico.

Las actuaciones en estas areas no podran alterar o desvirtuar los valores o elementos que se
proponen proteger y/o podran llevarse a Comisiébn municipal de patrimonio histérico para su
valoracion.

En cualquier caso, se estard a lo dispuesto en la Ley 4/1999 de Patrimonio Histérico de Canarias,
articulos 59 y siguientes.

Articulo 117. Instrumentos de desarrollo para la proteccion del Patrimonio
Historico.

De conformidad con lo establecido en la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias, el Patrimonio
Historico definido y delimitado en el presente Plan General, se desarrollara por los preceptivos Planes
Especiales de Ordenacion, segun el articulo 37.3 del TRLOTENC 00 y por los Catalogos Municipales
de proteccion del Patrimonio.

Ademas se tendran en cuenta las Herramientas para la proteccion del patrimonio historico:
1.La inspeccién periddica de edificaciones.
2.Las ordenes de ejecucion.

3.Las medidas cautelares.
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Articulo 118. “Casco Historico de Santa Brigida”
Por Decreto del Gobierno de Canarias 252/2010, de 16 de diciembre, se declaré Bien de Interés
Cultural el “Casco Historico de Santa Brigida”, con la categoria de Conjunto Historico. (BOC N°14 de

21 de Enero de 2011).

CAPITULO 1. PROTECCION del patrimonio argueoldgico

Articulo 119. Bienes integrantes del Patrimonio Arqueolégico

El Patrimonio Arqueoldgico del Municipio de Santa Brigida, lo constituyen aquellos bienes inmuebles
y muebles de caracter historico susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueologica, hayan
sido 0 no extraidos y tanto si se encuentran en superficie como en el subsuelo o en el mar territorial,
gue han dado lugar a la delimitacion de areas y yacimientos arqueoldgicos.

Articulo 120.  Grados de Proteccion para las Areas y Yacimientos Arqueoldgicos

Se establecen 2 grados de proteccién, siendo estos los siguientes:

GRADO 1.- Proteccion Integral, pertenecen a él los yacimientos que por su importancia cultural han
de ser objeto especifico e inmediato de proteccion, estudio y conservacion.

GRADO 2.- Proteccion Preventiva, pertenecen a él las areas que supuestamente contienen restos
arqueologicos y los yacimientos.

Articulo 121. Normas de Proteccion para las Areas y Yacimientos Arqueoldgicos

Las normas de proteccion seran de aplicacion en relacion a los Grados de Proteccion, establecidos
en el articulo precedente.

Determinaciones de Aplicacion para el GRADO 1.

a) Estos yacimientos no podran destruirse bajo ningin concepto.

b) Ante la solicitud de obra que afecte al subsuelo serd preceptivo, informar al Servicio de
Cultura y Patrimonio Histérico del Cabildo para su conocimiento y asesoramiento en la
realizacion de los trabajos de intervencion arqueologica que corresponda realizar por técnicos
competentes v si los suelos arqueolégicos estan incluidos en un instrumento de planeamiento
urbanistico, requeriran de Estudio Detallado de Impacto Ecolégico conforme al art.65 de la
LPHC. Los resultados seran recogidos en un informe de los trabajos o como parte del Estudio
detallado de impacto que se remitird al Organo competente para su valoracion, quien podra
establecer condiciones a la obra, que se recogeran en la licencia, si el Ayuntamiento no tiene
técnico cualificado en la materia de arqueologia se remitira al Cabildo para su valoracién.

c) El permiso de excavacion seguira tramites de urgencia, iniciAndose antes de un mes. Al
terminar dicha excavacién de urgencia se emitird un informe que especificara si se deben
continuar los trabajos, plazos maximos de ejecucién y posibilidad de la obra solicitada o
necesidad de conservar los restos “in situ”.

En las zonas inmediatas colindantes al Yacimiento delimitado, incluidas en las areas de proteccion
cultural o interés arqueolégico que figuran en los planos de Ordenacion Pormenorizada, en el Suelo
Urbano y en el Urbanizable, asi como en los Sistemas Generales Arqueoldgicos y en el Suelo Ruistico
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Proteccion Cultural. En caso de que esta certificacion fuese negativa (en el sentido de inexistencia de
riesgo grave) se debera continuar el procedimiento conforme a las normas establecidas para el Grado
2.

Determinaciones de Aplicacion para el GRADO 2.

a) Las actuaciones deberan comunicarse al servicio de cultura y patrimonio histérico del Cabildo,
donde se indicara si es conveniente la realizacion de trabajos arqueolégicos y/o seguimiento
arqueoldgico durante la fase de movimientos de tierra y cimentacion.

b) Ante cualquier solicitud de obra que afecte al subsuelo sera preceptiva la emision de un informe
del Organo competente en la materia.

No obstante en las Normas de Proteccion para las Areas y yacimientos Arqueoldgicos, estaremos a lo
dispuesto en el Art. 65 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo de Patrimonio Histérico de Canarias.

También sera preceptivo el cumplimiento del articulo 70 de LPHC en cuanto a la obligatoriedad de
paralizacion de las obras y comunicacion de hallazgos casuales para ponerlo en conocimiento de la
autoridad competente, a fin de que se tomen las medidas oportunas.

En todo caso, para aquellas actuaciones que afecten a BIC, incoados o declarados, las actuaciones
requeriran autorizacion previa del Cabildo previo informe de la comisién insular de patrimonio
histérico, donde se estableceran las condiciones a la actuacion.

Articulo 122. Instrumentos de desarrollo para la proteccién del Patrimonio
Etnogréafico.

De conformidad con lo establecido en la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias, el Patrimonio
Histérico delimitado en el presente Plan General, se desarrollara por los preceptivos Planes
Especiales de Ordenacion, segun el articulo 37.3 del TRLOTENC00.

En lo referente al Patrimonio Etnogréfico, y en relacion directa con la clasificacion y categorizacién del
suelo se prevén el desarrollo mediante Planes Especiales de Ordenacion de los siguientes ambitos,
por sus caracteristicas de poblados de cuevas trogloditas, nicleos tradicionales de casas o nlcleos
mixtos.

Articulo 123. Bienes integrantes del Patrimonio Etnogréfico.

El patrimonio etnogréafico del municipio de Santa Brigida, estd formado por bienes muebles e
inmuebles los conocimientos, técnicas y actividades y sus formas de expresion y transmision, que son
testimonio y expresion relevante de la cultura tradicional, de conformidad con lo que determina el
articulo 72 de la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias.

Dentro de estos bienes, y de conformidad con el articulo 73.2 de la Ley de Patrimonio Histérico de
Canarias, las construcciones y conjuntos resultado del habitat natural popular, tales como poblados
de casas, haciendas o cuevas, se consideran bienes integrantes del Patrimonio Etnografico. Se
consideran, por tanto Cuevas, excavaciones preexistentes en el terreno destinadas al uso residencial,
agropecuario y religioso, cuyas condiciones minimas sean 20 m2 de superficie que garanticen las
condiciones de habitabilidad y tengan resuelto su acceso. A los efectos de esta normativa, se regula
la edificacion, construccién e instalacion adosada a las mismas con la finalidad de asegurar su
preservacion como patrimonio etnogréfico.

Sin perjuicio del régimen de proteccion establecido en la Ley de Patrimonio Historico de Canarias, el
presente Plan General regula las intervenciones, de la siguiente manera:
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En cuevas destinadas al uso residencial los criterios fundamentales son los establecidos por el
PIO/GC y el decreto 117/2006.

Para el resto de las piezas el Ayuntamiento instara ante el Organo competente en la materia a fin de
que se arbitren medidas especiales que contemplen las circunstancias especificas de estas unidades
habitacionales de tal manera que se posibilite su regularizacion.

Articulo 124.  Catalogo de Bienes Etnograficos del Municipio de Santa Brigida.

Los bienes muebles e inmuebles integrantes del Patrimonio Etnografico se documentan e inventarian
mediante la Carta Etnogréfica de Santa Brigida, y quedaran recogidos en su mayor parte en el
Catalogo Arquitectonico municipal de Santa Brigida, de conformidad con las determinaciones
establecida en el articulo 74 de la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias y articulo 39 del
TRLOTENC 00.

TITULO VI. REGIMEN DE USOS

CAPITULO I. DEFINICION NORMATIVA DE LOS TIPOS DE USO.

Articulo 125. Uso Principal o caracteristico.

Se trata del uso basico que es posible implantar con las condiciones tipologicas y dimensionales
contenidas en la norma. Es el que define la morfologia urbana resultante de la propuesta del Plan.

Articulo 126. Usos Compatibles.

Se trata de aquellos usos que se permite su implantacién en el ambito de aplicacion de la norma y
pueden sustituir al uso principal o caracteristico, manteniendo las condiciones fisicas y dimensionales
de la misma.

Articulo 127. Usos Complementarios.

Se trata de aquellos usos que pueden implantarse con caracter accesorio al principal y que no limiten
o condicionen a éste.

Articulo 128. Usos Prohibidos o Incompatibles.
Son los usos que la norma no permite en su ambito de aplicacion.

CAPITULO 1. USOS SEGUN SU NATURALEZA: GLOBALES Y PORMENORIZADOS.

Articulo 129. Usos globales y usos pormenorizados

1. A los efectos de las presentes Normas Urbanisticas y a fin de propiciar un régimen de
compatibilidad de usos y de movilidad entre sus distintas formas de expresion, basado en el
principio de flexibilidad que debe operar entre las mismas, se establece un sistema de clasificacién
de usos como método diversificado para su seleccion en orden a su implantacion en el territorio,
de acuerdo con el modelo de ordenacion elegido y regulado por el Plan General.
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2. Por su ambito de aplicacion los usos se clasifican en dos niveles:
4. Usos globales
5. Usos pormenorizados.

3. Se entiende por uso global del suelo el destino funcional que el planeamiento le atribuye
respecto al conjunto del territorio. Dicho destino esta integrado por un conjunto suficientemente
amplio de actividades normalmente compatibles e interrelacionadas. Al establecer el uso global
de un area, ambito o sector, el PGO opta por el destino predominante, en cuanto a las
actividades, para dicha zona.

4. Se entiende por uso pormenorizado las categorias en las que se pueden subdividir los usos
globales hasta el grado de detalle y con los criterios convenientes a las caracteristicas definitorias
del mismo, a fin de individualizarlo e identificarlo respecto a cualquier otro. En este sentido, el
grado de concrecidn dependera de las necesidades que establezca el PGO, pudiéndose ofrecer
distintos grados en cada caso.

Articulo 130.  Tipos de usos globales y usos pormenorizados.

A los efectos de su asignacién y localizacién en el presente Plan asi como en los planes que lo
desarrollen, se recogen a continuacion los usos globales, detallando en subapartados los usos
pormenorizados que abarca cada unos de los mismos:

1. Uso residencial
1.1. Vivienda unifamiliar
1.1.1. Vivienda unifamiliar aislada
1.1.2. Vivienda unifamiliar entre medianeras
1.2. Vivienda colectiva
1.2.1. Bloque exento
1.2.2. Entre medianeras
1.2.3. Entre medianeras con retranqueo

1.3. Residencial comunitario

2. Uso Turistico
2.1. Hotel de ciudad
2.2. Hotel rural
2.3. Establecimiento alojativo urbano
2.4. Establecimiento de turismo rural
3. Uso industrial
3.1. Industria en edificacion aislada.
3.2. Industria en edificacion adosada.
3.3. Artesania.

3.4. Talleres
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3.5. Almacenes y depésitos.
4. Uso terciario
4.1. Oficina
4.2. Despacho doméstico
4.3. Edificio de oficinas
5. Uso comercial
5.1. Bajos comerciales.
5.2. Centros comerciales
5.3. Restauracion
5.4. Recreativo

6. Uso de Equipamiento

6.1. Docente.

6.2. Sanitario

6.3. Deportivo.

6.4. Asistencial.

6.5. Cultural.

6.6. Social

6.7. Religioso

6.8. Espectaculo.

6.9. Residencia de animales
6.10. Reserva de Equipamiento

7. Uso de Infraestructuras y servicios publicos

7.1. Infraestructuras eléctricas.
7.2. Abastecimiento de agua
7.3. Saneamiento y depuracion
7.4. Telefonia, radioy TV.

7.5. Tratamiento de residuos
7.6. Proteccion ciudadana

7.7. Instalaciones funerarias
7.8. Servicios Urbanos

7.9. Mercado

8. Uso de Espacios Libres

8.1. Espacio libre de proteccién

8.2. Jardin.
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8.3. Parque urbano.
8.4. Parque.

8.5. Plaza.

8.6. Parque Ferial.

9. Uso de Transportes

9.1. Estacion de transporte
9.2. Garaje

9.3. Estacionamiento

9.4. Gasolinera

9.5. Area de Servicio
Articulo 131. Definicién de usos pormenorizados.

A los efectos del Plan y de su desarrollo posterior los usos pormenorizados se definen como sigue:
1. RESIDENCIAL (R)

Se define el uso residencial como aquel a que estan destinadas las edificaciones para vivienda
familiar o colectiva con caracter permanente.

Dentro del uso global residencial se distinguen tres tipos basicos:

1.1. Vivienda Unifamiliar (A) que regula las edificaciones destinadas a residencia familiar con
caracter individual.

1.2. Vivienda colectiva (C) que regula las edificaciones que contienen méas de una vivienda y por
tanto su uso es plurifamiliar, generalmente con division horizontal de la propiedad.

1.3. Residencial comunitario (Rc) que comprende las edificaciones con destino colectivo pero con
un nivel de servicios comunes, destinada a residencia de un grupo o colectivo superior en nimero
a la familia que comparten servicios y espacios con caracter permanente.

Asi mismo, cada uno de estos tipos se subdivide en diversas tipologias que se establecen en relacion
con la posicién de la edificacion en la parcela y de la morfologia urbana resultante.

Vivienda Unifamiliar

1.1.1. Vivienda unifamiliar aislada. (Aa) Es la situada en parcela independiente y en tipologia de
edificio aislado o exento.

1.1.2. Vivienda unifamiliar entre medianeras. (Ae) Son las edificaciones destinadas a residencia
de una familia situadas entre otras viviendas, con acceso exclusivo e independiente desde el
espacio publico.

Vivienda colectiva

1.2.1. Blogue Exento (Cb), es aquella edificacion independiente y aislada en una parcela en la que
se agrupan horizontal o verticalmente diversas viviendas, que resuelven sus accesos con
espacios comunes que actllan como elementos de relacion entre las viviendas y la via publica
0 espacio libre exterior.
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1.2.2. Entre Medianeras (Ce) Edificaciéon colectiva en los términos definidos, que se sitla entre
otras edificaciones de igual uso y tipologia, con acceso independiente desde el espacio
publico, compartiendo medianerias entre si.

En ambas tipologias se establecen dos variantes que obedecen a la relacién de la edificacién con la
via publica: directamente con alineacion a la via, denominada “sin retranqueo” (Cb y Ce) y
retranqueada la linea de edificacion respecto al limite de parcela y la via; “con retranqueo” (Chr y
Cer).

Residencial comunitario

1.3.1. Residencial Comunitario (Rc) Se trata de una variante del uso residencial colectivo, como
se ha definido arriba, que implica un cierto nivel de servicios comunes, aunque a diferencia de
los usos turisticos o alojativos, éste tiene caracter permanente.

2. TURISTICO (H)

Se define como uso turistico las actividades destinadas a satisfacer la demanda de alojamiento
temporal o vacacional de personas, tanto dentro como fuera de las areas urbanas, en los términos
que establece y regula la legislacién sectorial correspondiente.

2.1. Hotel de ciudad, en sus diversas categorias reguladas por la legislacion sectorial turistica. En
las areas urbanas, los hoteles han de contribuir a satisfacer la demanda de alojamiento Se han
de concebir con tanto mayor grado de autosuficiencia cuanta mayor sea su categoria, ya que su
mejor atractivo esta en la amplitud de la gama de servicios que ofrecen.

2.2. Hotel Rural, en sus diversas categorias reguladas por la legislaciéon sectorial turistica. En areas
rurales. En general asociados a espacios naturales o entornos paisajisticos singulares.

2.3. Establecimiento Alojativo Urbano. Uso extrahotelero alojativo en area urbana.

2.4. Establecimiento Alojativo Rural. Uso extrahotelero alojativo en area rural.

3. INDUSTRIAL (1)

Es el uso correspondiente a las operaciones de transformacion de productos o mercancias, asimismo
incluye las operaciones de envasado, transporte y distribucion de las mismas con destino al mercado
local o exterior. Este uso se realiza en edificio exclusivo y en areas calificadas expresamente para
albergar dichos usos.

El uso industrial se implanta en este Plan mediante dos tipologias:

3.1. En edificacidn aislada. (I-1 e I-3) Nave o edificacién exenta en parcela aislada e independiente

3.2. En_edificacién adosada o agrupada. (I-2) Nave o edificacién adosada o agrupada con otras
destinadas al mismo uso compartiendo medianerias.

3.3. Artesania, es el uso que corresponde a locales destinados a la realizacién de actividades, artes
u oficios artisticos, que puedan instalarse tanto en edificio exclusivo como en edificios
residenciales, por no entrafiar molestias, sean o no de caracter familiar. Este uso estara sujeto a
limitaciones de ubicacion en el caso de edificios residenciales, de superficie y potencia eléctrica
instalada.

3.4. Talleres Corresponde a los locales en que se realizan actividades de revision, conservacion y
reparacion de maquinarias, vehiculos, herramientas, utensilios...
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3.5. Almacenes vy depdsitos, es el uso que corresponde a los locales destinados a la guarda,
conservacion y distribucidn de productos naturales, materias primas o articulos manufacturados,
con exclusivo suministro a mayoristas, instaladores, distribuidores u otros fabricantes y, en
general, los almacenes sin servicio de venta directa al puablico.

4. TERCIARIO (T)
Actividades administrativas de caracter publico o privado y despachos profesionales.

4.1. Oficinas, es el uso pormenorizado que corresponde a las actividades administrativas o
burocraticas de caracter publico o privado; los de Banca, Bolsa, Seguros y los que dedican a
despachos profesionales, y se localizan en plantas bajas o primera de edificios de otros usos.

4.2. Despacho doméstico, se trata del uso que corresponde a las tareas de administracion, asesoria y
labores técnicas que se desarrollan en el interior de un edificio cuyo uso caracteristico es el
residencial al que esta vinculado formando parte del &mbito de dicho uso.

4.3. Edificios de oficinas, corresponde al mismo uso cuando se extiende a la totalidad de un edificio o
parte de él, si los usos restantes no son residenciales.

5. COMERCIAL (CO)

Corresponde a las actividades lucrativas de compraventa de mercancias y de prestacion de servicios
personales.

5.1. Bajos Comerciales, es el uso que corresponde a los locales abiertos al publico destinados al
comercio 0 a la prestacion de servicios personales, que se localizan en planta baja, primera
sobre local y/o semis6tanos vinculados a la planta baja, de edificios destinados a otros usos,
fundamentalmente residenciales.

5.2. Centros comerciales, que corresponde a las mismas actividades que el apartado anterior, pero
localizadas en un edificio exclusivo, sin mezcla de otros usos.

5.3. Restauracidn, se trata de las instalaciones destinadas a la satisfacciéon de la demanda de
alimentacion de personas en salas adecuadas a tal fin, que incorporan los usos de preparacion,
almacenaje y distribucion de los alimentos y bebidas.

5.4. Recreativo, Se trata de instalaciones destinadas al ocio, reunidon y esparcimiento de los
ciudadanos en establecimientos expresamente preparados para tal fin.

6. EQUIPAMIENTO. (EQ)

Comprensivo de los usos de indole colectiva o general, cuya implantacién requiera construcciones,
con sus correspondientes instalaciones, de uso abierto al publico o de utilidad comunitaria o circulos
indeterminados de personas. Puede ser tanto de iniciativa y titularidad puablicas como privadas, con
aprovechamiento lucrativo. Cuando la iniciativa y la titularidad sean publicas, el bien inmueble tiene la
consideracion de bien patrimonial. Tiene las variedades o especies que se establecen en la presente
Norma. La explotacion del equipamiento publico puede tener lugar por cualquiera de las formas de
gestién permitidas por la legislacion reguladora de la Administracion titular.

6.1. Docente, (E) incluye el conjunto de espacios destinados a actividades educativas de formacion,
ensefianza o investigacién académica, tales como, Guarderias, Centros de educacion infantil,
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

Primaria, Bachillerato, Formacién Profesional, asi como Academias, instalaciones Universitarias y
otros centros docentes (Adultos, a distancia...).

Sanitario, (SA) es el uso pormenorizado que corresponde a las actividades de asistencia y
prestacion de servicios médicos a los enfermos, con o sin alojamiento en los mismos, tales como
Hospitales, Clinicas, Dispensarios, Ambulatorios, Casas de Socorro, etc.

Deportivo, (D) es el uso que incluye los espacios, locales o edificios destinados a la practica,
ensefianza o exhibicion de deportes o ejercicios de cultura fisica, ya sean publicos o privados.

Asistencial, (AS) es el uso de espacios y locales destinados a la asistencia no sanitaria y sin
alojamiento de las personas, tales como Centros de Dia para ancianos o destinados a la atencién
de colectivos concretos que precisan de proteccién.

Cultural, (C) es el uso que corresponde a los espacios y locales donde se realizan actividades de
conservacion, transmision de conocimientos o divulgacién de obras de arte... tales como
bibliotecas, archivos, museos, centros de investigacion no académicos, salas de exposiciones,
etc.

Social: (SO) es el uso correspondiente a las actividades socioculturales o de relacion de grupos o
personas con diferentes fines, como, Salas de reunion, Asociaciones, agrupaciones... Se incluyen
en este grupo los Centros integrados, son aquellos centros mixtos que incluye actividades y
equipamiento con el uso comercial.

Religioso, (RE) es el que corresponde a las actividades del culto religioso, cualquiera que sea la
confesion, y las directamente ligadas a ellas, como templos, centros parroquiales, etc.

Espectéaculo, (E) es el uso de los espacios donde se desarrollan actividades artisticas, culturales,
de comunicacién o artes expresivas, o de otra indole, con publica afluencia que asiste para
presenciarlas; circos, auditorios, teatros, cines, etc.

Residencia de animales, (RA) se trata de actividades de asistencia, prestacion de atenciéon
sanitaria y de guarderia o alojamiento para animales que no constituyen una explotacion agraria.
(picaderos, perreras, clinicas veterinarias...).

6.10. Administrativo (AD). Edificios o locales destinados a servicio administrativo de instituciones

publicas.

6.11. Reserva de equipamiento (RV). Se establece en prevision de nuevos usos que pudieran

7.

surgir y que no estén contemplados por el régimen de usos del presente Plan. Se estudiara por
los servicios técnicos del ayuntamiento la compatibilidad de su instalacion en el espacio
destinado a dicha reserva y de acuerdo con la legislacion sectorial aplicable en cada caso
concreto.

INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS PUBLICOS. (SP)

Instalaciones correspondientes a las redes de servicios a la poblacion para el abastecimiento
energético, de agua, saneamiento, telecomunicaciones, residuos, proteccién y otros servicios
urbanos.

7.1.

Infraestructuras eléctricas, son los usos de determinados espacios, locales o instalaciones
especificas donde se ubican subestaciones, centros de transformacion, tendidos, soportes,
centros de produccion de energia por cualquier medio (solar, edlica, térmica...).
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7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

8.
Se

Infraestructuras de abastecimiento de agua, son los usos que requieren espacios especializados
para depésitos reguladores, estanques, pozos, cantoneras, potabilizadoras, etc.

Saneamiento y Depuracidn, es el uso pormenorizado que se realiza en estaciones, depuradoras
y similares, colectores, emisarios, asi como en las redes de canalizacién y registros que conectan
dichos servicios etc.

Instalaciones de telefonia, radio y T.V., que corresponde a las centrales y puntos de enlace de
microondas, estaciones de recepcion de sefiales de telefonia, de satélites, asi como las
instalaciones de antenas y emisoras de T.V. y radio.

Tratamiento de residuos, es el uso que se corresponde con las instalaciones para la recogida,
seleccidn y/o tratamiento en su caso, de residuos provenientes de la recogida selectiva.

Proteccidn ciudadana, es el uso que afecta a los espacios, edificios o locales destinados a
instituciones o cuerpos cuya tarea sea la defensa del estado, la preservacién del orden publico, y
la proteccion de los ciudadanos y los bienes, tales como bomberos, comisarias de policia,
cuarteles de las fuerzas de seguridad, proteccion civil, instalaciones militares, etc.

Instalaciones funerarias, corresponde este uso a las actividades de enterramiento o cremacion de
cadaveres de personas o animales y a las actividades directamente ligadas a éstas: cementerios,
columbarios, cenotafios, tanatorios, crematorios, Instituto anatémico forense, etc.

Servicios urbanos, se incluyen en esta clase los lugares, edificios o locales destinados a
satisfacer necesidades de apoyo a los servicios publicos urbanos, como cocheras, mataderos,
mercados, mercadillos, depdsitos de servicios de limpieza, parques y jardines, etc.

ESPACIOS LIBRES. (EL)

considera que este uso estd integrado por todas aquellas areas ya existentes o que el

Planeamiento prevea crear en los nuevos desarrollos urbanos, destinadas a zonas verdes, parques,
jardines, areas recreativas, de paseo y de juegos para nifios e incluso zonas deportivas extensivas de
uso no restringido y, en general por todos aquellos espacios que el Plan considere que han de quedar
libres de edificacion. La S.T.S. de 7 de junio de 1989 (A. 4513) los ha definido como «aquellos
espacios en que el planeamiento impone su inedificabilidad al objeto de destinarlos a usos colectivos
y al ocio ciudadano».

Se establecen los siguientes tipos:

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

Espacio libre de proteccidn, (LP) es el uso del espacio destinado a plantaciones de arbolado y
jardineria cuyo objeto es garantizar la proteccion o defensa de otros usos.

Jardin, (J) es el uso del espacio destinado a plantacion de arboles y jardineria, con el objeto de
conformar areas de recreo y juego para nifios y adultos cuya superficie no sea menor a 1.000
m2. y dentro de la cual puede inscribirse un circulo de 30 m. de diametro, como minimo.

Pargue urbano, (PU) son espacios ajardinados de superficie superior a 0,5 ha. en los que se
prohiben usos que no sean acordes con el uso principal.

Pargue, (PQ) espacios libres de gran superficie en los que se permite concentraciones de
equipamiento y servicios publicos con un maximo de un 10% de su superficie y destinado el resto
a repoblaciones vegetales y con una edificabilidad méxima e 0,001 m2/m2.
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8.5. Plaza, (PL) espacios libres fundamentales que estructuran una unidad de equipamiento en cada
nacleo urbano. Podran estar ajardinadas o no y se permite ocupar un maximo del 10% de su
superficie para equipamientos accesorios al uso principal.

8.6. Parque ferial (PF), espacios libres no necesariamente ajardinados, destinados a mercados
temporales fundamentalmente de productos agricolas y artesanales u otras actividades
periédicas, y cuya superficie no sea menor de 5.000 m2. Podran edificarse pequefios
equipamientos fijos en una proporcion de 0,1 m2/m2 y una sola planta.

9. TRANSPORTES (TR)

Se refiere al uso integrado por aquellas instalaciones y areas existente o que el planeamiento prevea
en los nuevos desarrollos urbanos destinadas a estaciones de transporte, edificios de aparcamientos
0 garajes, estacionamientos en superficie fuera del viario, estaciones de servicio.

9.1. Estacion de transporte, infraestructuras terminales de lineas regulares o discrecionales de
transporte de mercancias y pasajeros y actividades directamente ligadas a ellas, como talleres de
mantenimiento, depdsitos, etc.

9.2. Garajes, corresponde a los edificios o locales destinados a estancia temporal o permanente de
vehiculos automoviles. Se consideran incluidos dentro de esta definicion los depdsitos para la
venta de coches y los locales anexos destinados a la conservacién y reparacion del automavil.

9.3. Estacionamientos, es el uso que incluye las areas o lugares abiertos fuera de la calzada de las
vias, especialmente destinados a parada o terminal de vehiculos automdéviles o aquellos otros
situados en el subsuelo, o en suelos destinados a aparcamiento publico de vehiculos.

9.4. Gasolineras, es toda instalacién construida al amparo de la correspondiente concesién que
contenga aparatos para el suministro de combustibles y lubricantes y en la que pueden existir
otros usos relacionados con los vehiculos de motor.

CAPITULO lIl. CONDICIONES DE USO RESIDENCIAL Y USO TURISTICO

Articulo 132. Uso Residencial. Condiciones generales.

Toda vivienda cumplird con la normativa basica vigente y en particular con las condiciones de
habitabilidad de las viviendas (Decreto 117/2006, de 1 de agosto, por el que se regula las
condiciones de habitabilidad de las viviendas y procedimiento para la obtencién de la cédula de
habitabilidad, de la Comunidad Autonoma de Canarias).

Se incluyen en este uso los despachos profesionales en superficie no mayor del 25% de la vivienda.

Asi mismo, el uso residencial vendra condicionado a los siguientes parametros formales:
Articulo 133. Vivienda minima.

Toda vivienda se compondrd, como minimo, estancia, cocina independiente o integrada en la misma,
aseo completo, un dormitorio, ademas de las superficies de almacenamiento que le correspondan en
funcién de la capacidad de la vivienda.

Para la estimacion de la capacidad de la vivienda, se consideraran dos personas por dormitorio doble
y una por dormitorio sencillo.
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Articulo 134.  Superficie minima de vivienda.

No podran existir viviendas cuya superficie Util sea menor de 30 m2, en el caso de viviendas de un
dormitorio; de 40 m2 en viviendas de 2 dormitorios y 60 m2 en las de 3 dormitorios. La superficie til
se computara en la forma descrita en las condiciones generales de edificacion, sin incluir las terrazas,
balcones o tendederos, ni los espacios con altura libre inferior a 2,20 metros.

Articulo 135. Alturas.

Sin perjuicio de lo que se sefiala en cada proceso tipoldgico la altura libre de planta de vivienda sera
como minimo 2,50 metros en todo el término municipal. En bafios y piezas complementarias en las
que se establezca falso techo, la altura libre serd como minimo de 2,20 m.

Asi mismo, la altura libre maxima de planta sera de cuatro metros (4 m.) en todos los casos para
estancias en doble altura.

Articulo 136. Accesibilidad.

Toda vivienda dispondrd, en contacto con el exterior, de un hueco practicable para entrada de
muebles de dimensiones minimas de 2m x 1m.

La anchura minima de hojas de puerta sera la siguiente:

1) Acceso a la vivienda 0,825 m.
2) Cuarto de aseo 0,625 m.
3) Resto dependencias 0,725 m.

Articulo 137. Dimensiones y superficies minimas.

Se cumpliran todas las condiciones superficiales y dimensionales que la vigente normativa sobre
habitabilidad establece.

Toda vivienda estara dotada de los servicios precisos para el tendido y secado de ropa. Si esta
funcién fuera visible desde el exterior, se la dotara de un sistema adecuado de persianas o celosias
que impidan ver la ropa tendida.

Articulo 138. Condiciones de desarrollo.

Se cumpliran las condiciones de relacion que establecen las vigentes normas en materia de
habitabilidad.

Articulo 139. lluminacion y ventilacion:

Se cumpliran las condiciones de iluminacién y ventilacién que establecen las vigentes normas en
materia de habitabilidad.

Articulo 140. Condiciones de los servicios.

1. Se considera parte integrante de la vivienda el equipamiento y dotacién de instalaciones y
Servicios.
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2. Todas las instalaciones de fontaneria y saneamiento dispondran del correspondiente equipo
terminal dispuesto para el uso y en los emplazamientos previstos se situaran en condiciones de
cémodo uso al menos, un fregadero, una ducha, un lavabo y un inodoro.

3. Elusuario debe poder disponer de energia eléctrica, distribuida en la vivienda, por una instalacion
que permita la iluminaciéon y tomas de corriente con una potencia global igual o mayor a la
definida en la legislacion vigente.

4. Las instalaciones de acondicionamiento de aire, agua caliente, gas, teléfono, antenas de
television y demas, asi como sus accesorios, deberan cumplir con las condiciones derivadas de la
legislacion vigente y en ningln caso podran constituir peligro o molestias para los vecinos. En
todo caso, entre las 22 h. y las 8 h., el nivel sonoro admisible en el domicilio del vecino mas
afectado, con las ventanas abiertas, no podran sobrepasar en més de 3 dBA el ruido de fondo,
entendiéndose por tal al ambiental sin valores puntas accidentales.

Se debera cumplir ademas con los requisitos recogidos en la normativa sectorial (Ley 9/2014 de 9
de mayo General de Telecomunicaciones) para la concesion de licencia en cuanto a la
documentacién exigible a tal fin, asi como de las excepciones que dicha norma establece
respecto a la necesidad de la licencia.

5. Toda clase de instalaciones, subidas de humos, chimeneas, conducciones, desagles.
magquinaria, etc. se realizaran en forma que garantice, tanto al vecindario como a los viandantes,
la supresién de molestias, olores, humos, vibraciones o ruidos con los limites ya expresados.

6. Se considera servicios minimos y por consiguiente preceptivos en toda vivienda los siguientes:
a) Electricidad para alumbrado y usos domésticos.
b) Fontaneria para agua caliente y fria.
c) Saneamiento para aguas pluviales y negras.
d) Telefonia e interfonia.
e) Audiovisual.
7. En cualquier caso, en aquellos servicios dependientes de empresas suministradoras deberan
tenerse en cuenta las especificaciones técnicas legales dictadas por las mismas.

Articulo 141. Condiciones de accesibilidad a la vivienda.

Se cumpliran las condiciones especificas de zonas comunes que establecen las vigentes normas en
materia de habitabilidad.

Articulo 142.  Condiciones especificas de piezas complementarias.

Las piezas complementarias de una vivienda, tales como: terraza balcén, solana tendedero y galeria
corredor, pueden utilizarse para iluminacion y ventilacion de otras piezas a través de las mismas,
aprovechando su contacto con el exterior en al menos una de sus caras y siempre que se cumplan
con las condiciones de fondo y hueco siguientes:

1. El hueco en contacto con el exterior cumplird las condiciones de iluminacién y ventilacion,
considerandose como superficie (til total la suma de las superficies de las distintas piezas que
iluminan y ventilan a través de la misma incluida la de la pieza complementaria.
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2. Se considera integrada la pieza complementaria y la que ilumine y ventile a través de ésta,
cumpliéndose las condiciones dimensionales, y en particular en lo referente a fondo y
estrangulamiento.

3. En cualquier caso el hueco en contacto con el exterior, con relaciéon al de la pieza a iluminar y
ventilar cumplira:

a) Situados paralelamente: distancia max. entre ellos = H.
b) Situados ortogonalmente: distancia max. entre ellos = 1/2 H.

Siendo H igual a la altura del hueco en contacto con el exterior.
Articulo 143. Uso Turistico. Condiciones Generales.

Comprende los edificios 0 partes de los mismos de uso basico hosteleria. Su regulacion se hara
aplicando las condiciones de habitabilidad, complementariamente con las disposiciones oficiales en
materia hotelera. Las actividades complementarias se sujetaran a las condiciones que se establecen
para cada uso especifico.

Hotel de ciudad, en sus diversas categorias reguladas por la legislacion sectorial turistica. En las
areas urbanas, los hoteles han de contribuir a satisfacer la demanda de alojamiento en las areas
centrales, entendiendo como tales los puntos de concentracién de actividad residencial y comercial.
Se han de concebir con tanto mayor grado de autosuficiencia cuanta mayor sea su categoria, ya que
su mejor atractivo esta en la amplitud de la gama de servicios que ofrecen para amenizar el tiempo
libre con actividades de ocio asociadas al nucleo urbano.

Al objeto de regular los parametros de densidad referidos a estos usos los valores que pueden
garantizar un adecuado nivel de calidad en la oferta seran los siguientes:

Densidad del uso Turistico

Uso Superficie de suelo por unidad de alojamiento m2,
Hoteles 70 m2. de suelo por plaza

NUmero de plantas maximo 3 plantas maximo

Ocupaciéon maxima 30%

En relacion a los inmuebles con valor arquitecténico o etnografico en cualquier clase de suelo y sin
perjuicio de las determinaciones desarrolladas en el art. 62 para inmuebles en suelo rustico:

a. La actividad turistica vinculada a inmuebles con valor arquitectonico o etnografico en
cualquier clase de suelo, se considera una actividad de gran interés para el municipio
y para la conservacion y puesta en valor de inmuebles, evita la desaparicion de estos
bienes especiales y promueve su incorporacion como actividad econdmica que
incentiva la regeneracion de espacios mas amplios que la propia edificacién, por los
efectos sinérgicos que puede producir en el tejido urbano.

CAPITULO IV. CONDICIONES DE USO INDUSTRIAL
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Articulo 144. Uso Industrial. Edificio industrial.

1. En areas de uso caracteristico industrial, se entendera por edificio industrial el destinado a
actividades fabriles, de transformacion, reparacion, depésito o almacenamiento de materias
primas o elaboradas para su puesta en mercado; normalmente vienen ligadas a la tipologia de
nave o contenedor de dichas actividades en uno o varios cuerpos edificados de dimensiones
siempre superiores a las referidas al uso residencial.

2. Cada nave o establecimiento industrial no podra albergar mas de un establecimiento o actividad,
este uso podra incluir las actividades complementarias necesarias para el desarrollo de la
actividad (oficinas, almacenes, etc.).

3. Si existiesen plantas altas o plantas bajo rasante, sétanos o semisétanos, su actividad estara
directamente vinculada con la desarrollada en planta baja, siendo el acceso principal de todas
ellas el de planta baja, pudiendo existir otros accesos de emergencia o carga.

4. En zonas de uso caracteristico residencial, para tipologias de Norma compatible con la industria,
se entenderd por edificio industrial, aquél cuyas paredes de separacion con los predios
colindantes a partir de cimientos, dejan un espacio libre medio de 15 cm, no teniendo contactos
con los edificios vecinos, excepto en fachadas donde se dispondra el aislamiento por juntas de
dilatacién y en la parte superior en la que dispondra un cierre o proteccién con material elastico,
para evitar la introduccién de escombros y agua de lluvia en el espacio intermedio. La
construccion y conservacion de las juntas de dilatacion de fachadas y la proteccion superior
correran a cargo del propietario del edificio industrial.

5. La adecuacién de usos existentes tolerados no requerird en el caso de las industriales, el
cumplimiento de lo indicado en el parrafo anterior, salvo que por la naturaleza de la actividad
desarrollada, hubiera exigencia expresa por parte del Ayuntamiento en este sentido.

Articulo 145. Condiciones de los locales destinados a industria.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes sobre la materia y actividad asi como
las que se establezcan en estas normas.

Articulo 146.  Actividades permitidas.

Deberan estar autorizadas por Ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades clasificadas y espectaculos
publicos y otras medidas administrativas complementarias, asi como, el Decreto del Gobierno de
Canarias 52/2012 de 7 de junio, por el que se establece la relacién de actividades clasificadas y se
determinan aquellas a las que resulta de aplicacion el régimen de autorizaciéon administrativa previa, y
cumpliran las normas de la Norma General de la Seguridad e Higiene en el Trabajo, asi como las
condiciones ambientales reguladas por las presentes Normas y la Norma Municipal sobre Proteccion
del Medio Ambiente y la Norma Municipal de Actividades, vigente actualmente.

Articulo 147. Dimensiones y condiciones de los locales.

1. La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de superficies de todos los locales
y espacios destinados a esta actividad. No se computara la superficie de las oficinas, zona de
exposicion y venta, si éstas tienen acceso independiente de los locales destinados a trabajo
industrial, bien directo desde el exterior o a través de un vestibulo de distribucién que en cualquier
caso debera cumplir su propia normativa.
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2. Los locales industriales en los que se prevean puestos de trabajo reunirdn como minimo las
siguientes condiciones:

a) Tres metros de altura desde el piso al techo.
b) Dos metros cuadrados de superficie por cada trabajador.
c) Diez metros cubicos. Para cada trabajador.

3. Se exige la iluminacion y ventilacién natural, ayudada por la artificial si es necesario. En el primer
caso, los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie total no inferior a un octavo de
la que tenga la planta del local. En el segundo caso, se exigira la presentacion de los proyectos
detallados de las instalaciones de iluminacion y acondicionamiento de aire, que deberan ser
aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la
apertura del local y en cualquier momento. En el supuesto que éstas no fueran satisfactorias, se
fijard por los Servicios Técnicos Municipales un plazo para su correccion, pudiendo clausurarse
total o parcialmente el local si a su terminacion no funcionaran correctamente.

Articulo 148. Aseos.

Dispondra de vestuarios y aseos independientes para los dos sexos, a razén de un retrete, un
urinario, un lavabo y una ducha por cada grupo de 20 obreros o fraccion.

Articulo 149. Escaleras.

Las de circulacién general cumpliran las condiciones de las de vivienda, con un ancho minimo de un
metro.

Articulo 150. Construccion.

Todos los paramentos interiores, asi como los pavimentos seran impermeables y lisos. Los
materiales, estructuras y sistemas constructivos seran tales que cumplan las disposiciones del Codigo
Técnico de la Edificacién aprobado por Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo y no permitan que al
exterior puedan llegar ruidos ni vibraciones sobrepasando los niveles marcados por la normativa
ambiental.

Articulo 151.  Energia.

1. Se podra utilizar la energia de fuente mas adecuada a la actividad que se desarrolla
estableciendo, en su caso, las medidas correctoras y reservas de combustibles especiales segln
marcan las disposiciones vigentes.

2. La potencia electromecanica esta determinada por la suma de las potencias de los motores que
accionan las maquinas expresadas en Kilowatios (Kw). No se evaluard como potencia la de las
maquinas portatiles con motores de potencia no superior a 250 W cuando el nimero de éstas no
exceda de cuatro; ni la de las instalaciones de aire acondicionado, aparatos elevadores de
cualquier tipo, ventilacion forzada, transportes interiores, bombas para elevacién de agua, aire
comprimido. Cuando en un mismo edificio, por su caracter de naves nido, coexistan diversos
talleres, ni individualmente ni en conjunto se sobrepasaran los limites correspondientes al uso de
industrial que corresponda segun la clasificacion de estas Normas.

3. Las instalaciones de fuerza y alumbrado de los establecimientos industriales cumplirdn con las
reglamentaciones vigentes.
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4. Los motores y las maquinas, asi como toda la instalacién deberan montarse bajo la direccion de
un técnico legalmente competente. Cumpliran los requisitos para la seguridad del personal vy,
ademas, los que sean precisos acustica y térmicamente, a fin de no originar molestias.

5. Lainstalacién de calderas y recipientes a presion estara sujeta a las disposiciones vigentes.

6. No se permitiran debajo de vivienda los aparatos de produccién de acetileno empleados en las
instalaciones de soldadura oxiacetilénica.

Articulo 152. Basuras.

Si los residuos que produzca cualquier industria, por sus caracteristicas, no pueden ser recogidos por
el Servicio de Limpiezas domiciliario, deberan ser trasladados directamente al vertedero por cuenta
del titular de la actividad.

Articulo 153. Condiciones generales ambientales.

1. Las normas de caracter ambiental que se contienen en el presente epigrafe tienen por objeto
preservar el medio ambiente urbano y rural, controlando los efectos no deseables en funcion de la
ubicacion e intensidad de los usos industriales en relacién con los otros usos.

2. Las condiciones que a continuacién se recogen afectan de manera directa a cualquier tipo de
industrias, al uso béasico de talleres que recoge actividades artesanales necesitadas de
regulacion.

1. Los elementos constructivos y de insonorizacion de que se dote a los recintos en que se alojen
actividades instalaciones industriales, comerciales y de servicios deberan poseer el aislamiento
suplementario necesario, para evitar la transmision al exterior o al interior de otras dependencias
0 locales de exceso nivel sonoro que en su interior se origine, e incluso si fuera necesario,
dispondra de un sistema de aireacion inducida o forzada que permita el cierre de huecos o
ventanas existentes o proyectadas.

2. Para aquellas actividades bajo vivienda o al lado de vivienda que funcionen con horario nocturno,
los locales que las albergan y en los que se superen los 75/80 dB(A) de nivel de emision, el
aislamiento de los cerramientos que los separan o colinden, no podra ser en ningun caso inferior
a 55 dB(A).

3. Los aparatos elevadores, las instalaciones de acondicionamiento de aire y sus torres de
refrigeracion, la distribucion y evacuacion de aguas, la transformacién de energia eléctrica y los
demas servicios de los edificios, seran instalados con las precauciones de ubicacién y aislamiento
que garanticen un nivel de transmisién sonora no superior a los limites fijados, hacia el interior de
la edificacion.

4. En los inmuebles que coexistan viviendas y otros usos autorizados por el Plan General no se
permitira la instalacién, funcionamiento o uso de ninguna maquina, aparato o manipulacién cuyo
nivel de emisién sonora exceda de los limites autorizados.

a) Se prohibe el trabajo nocturno a partir de las veintidés horas, en los establecimientos
ubicados en edificios de vivienda cuando el nivel sonoro transmitido a aquellas exceda de
los limites autorizados.

b) En los edificios de viviendas no se permitird el funcionamiento de maquinas, aparatos o
manipulaciones domeésticas cuyo nivel de emisidn sonora exceda de los limites
autorizados.
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5. Con independencia de las restantes limitaciones de este Plan General, en el interior de cualquier
espacio abierto o cerrado, destinado a reuniones, espectaculos o audiciones musicales
(discotecas y similares) no podra superarse niveles sonoros maximos de 90 dB(A), en ningun
punto al que tenga acceso los clientes o usuarios, excepto que en el acceso o accesos del
referido espacio se coloque el aviso siguiente: "Los niveles sonoros en el interior pueden producir
lesiones permanentes en el oido". El aviso debera ser perfectamente visible, tanto por su
dimension como por su iluminacion.

6. Valoracion de los niveles de sonoridad: La valoracion de los niveles de sonoridad que establece
el Plan General se realizara de la siguiente forma:

a) La medicion se llevara a cabo tanto para los ruidos como para los transmitidos en el lugar
en que su valor sea mas alto y si preciso fuera, en el momento en que las molestias sean
mas acusadas.

b) Los duefios, poseedores, o encargados de los generadores de ruidos, facilitardn a los
inspectores municipales el acceso a sus instalaciones o focos generadores de ruido y
dispondran su funcionamiento a las distintas velocidades, cargas o marchas que les
indiquen dichos inspectores. Asimismo podran presenciar el proceso operativo.

c) El aparato medidor empleado, debera cumplir con la norma ISO 804 (sonometro de
precisién) o cualquier otra norma posterior que la sustituya.

d) En previsibon de los posibles errores de medicion se adoptardn las siguientes
precauciones:

1) El observador se situara en un plano normal al eje del micréfono y lo mas separado
del mismo que sea compatible con la lectura correcta del indicador de medida.

2) Se practicaran series de tres lecturas a intervalos de tres minutos en cada fase de
funcionamiento de la fuente sonora, y en todo caso un minimo de tres, admitiéndose
como valor representativo el valor medio mas alto alcanzado en las lecturas de una
misma serie.

3) Sera preceptivo iniciar todas las mediciones con la determinacion del nivel ambiental
o ruido de fondo, es decir, el nivel sonoro existente en el punto de medicién, cuando
no se encuentre en funcionamiento la fuente a inspeccionar.

e) Si el nivel obtenido superase el limite maximo aplicable para los ruidos transmitidos; el
nivel de fondo se convertird en nuevo limite autorizable para los niveles transmitidos por
la actividad en funcionamiento.

f) Para evitar la influencia de ondas estacionarias o reflejadas, se situara el sonémetro a
mas de 1,20 metros de cualquier pared o superficie reflectante. En caso de imposibilidad
de cumplir con este requisito se medira en el centro de la habitacién y a no menos de
1,20 metros del suelo.

g) Para medir el nivel sonoro de una maquina, el sonémetro se colocara a una distancia
aproximada a dos veces la mayor longitud de la misma.

7. En los proyectos de instalaciones industriales, comerciales y de servicios afectadas por estas
normas, y con independencia de la exigida por la Norma Basica de la Edificacién NBE-CA/82, se
incluird un estudio justificativo de que la proteccion acustica y antivibratoria suministrada por
muros, tabiques, forjados y otros elementos es suficiente para acomodarse a las prescripciones
del presente Plan General; asi como indicar los decibelios ponderados A, emitidos por la
magquinaria en funcionamiento. El contenido minimo de este Proyecto Acustico sera el siguiente:
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a) Memoria Técnica: definicidn del tipo de actividad y horario previsto. Niveles sonoros
de emisién a un metro de los focos de ruido o nivel sonoro de reverberante. Nivel
sonoro de recepcion. Descripcion del aislamiento y silenciadores o amortiguadores
usados, (pared simple o pared compuesta).

b) Planos: de situacién con respecto a otros locales del edificio o viviendas. De
aislamiento acustico a escala 1:50 y detalles a escala 1:5 de los aislamientos, juntas,
etc., con especial atencidn al estudio de los huecos (puertas, ventanas, etc.)

c) Certificado del aislamiento aclstico efectuado, redactado y firmado por Técnico
competente.

Articulo 154. Niveles de perturbacion por ruidos y vibraciones.

1. Unidades de medicidn. Las vibraciones se mediran en aceleracion (metro por segundo cuadrado).

2. Niveles maximos de perturbacion por vibraciones. No se podran transmitir vibraciones que
superen los siguientes limites:

Niveles de vibraciones maximas

Aceleracion Vertical Maxima

Zona de recepcién Dia Noche
Todas excepto la industrial 65 60
Zona industrial 70 65

3. Correccion de la transmisién de vibraciones. Deberan tenerse en cuenta las siguientes reglas:

a)

b)

c)

d)

e)

Todo elemento con 6rganos moviles, se mantendran en perfecto estado de conservacion,
principalmente en lo que se refiere a su equilibrio dindmico y estatico, asi como la
suavidad de marcha de sus cojinetes o caminos de rodadura.

No se permitira el anclaje directo de maquinas o soportes de la misma o cualquier 6rgano
movil en las paredes medianeras, techos o forjados de separacion entre locales de
cualquier clase o actividad o elementos constructivos de la edificacion.

El anclaje de toda maquina u érgano moévil en suelos o estructuras no medianeras ni
directamente conectadas con los elementos constructivos de la edificacién, se dispondra
en todo caso, interponiendo dispositivos antivibratorios adecuados, cuya idoneidad
debera justificarse plenamente en los proyectos.

Las maquinas de arranque violento, las que trabajen por golpes o choques bruscos vy las
dotadas de 6rganos con movimiento alternativo, deberan estar ancladas en bancadas
independientes, sobre suelo firme y aislado de la estructura de edificacion y del suelo del
local por intermedio de materiales absorbentes de la vibracion.

Todas las maquinas se situardn de forma que sus partes méas salientes al final de la
carrera de desplazamiento queden a una distancia minima de 0,70 metros de los muros
perimetrales y forjados, debiendo elevarse a un metro esta distancia cuando se trate de
elementos medianeros.
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f) Los conductos por los que circulan fluidos liquidos o gaseosos en forma forzada
conectadas directamente con maquinas que tengan 6rganos en movimiento dispondran
de dispositivos de separacién que impidan la transmisién de vibraciones generadas en
tales maquinas. Las brindas y soportes de los conductos tendran elementos
antivibratorios. Las aberturas de los muros para el paso de las conducciones se
rellenaran con materiales absorbentes de la vibracion.

g) Cualquier otro tipo de conduccidon susceptible de transmitir vibraciones,
independientemente de estar unida o no a o6rganos moviles debera cumplir lo
especificado en el parrafo anterior.

h) Los equipos de las instalaciones de aire acondicionado, ventilacién o refrigeracién, como
pueden ser: ventiladores, extractores, unidades condensadoras y evaporadoras,
compresores, bombas, torres de refrigeracion y otras similares no originaran en los
edificios contiguos o préximos no usuarios de estos servicios, niveles sonoros, superiores
a los indicados anteriormente y seran dotados de silenciadores de descarga si fuese
necesario.

Articulo 155. Clasificacion de actividades

1. Cada uno de los locales vendra destinado a uno solo de los usos pormenorizados, no
admitiéndose la existencia de varios usos en un solo local. Los usos permitidos deberan estar
autorizadas por Ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades clasificadas y espectaculos publicos y
otras medidas administrativas complementarias, asi como, el Decreto del Gobierno de Canarias
52/2012 de 7 de junio, por el que se establece la relacion de actividades clasificadas y se
determinan aquellas a las que resulta de aplicacion el régimen de autorizacion administrativa
previa, y cumpliran las normas de la Norma General de la Seguridad e Higiene en el Trabajo, asi
como las condiciones ambientales reguladas por las presentes Normas y la Norma Municipal
sobre Proteccion del Medio Ambiente y la Norma Municipal de Actividades, vigente actualmente.

2. Para la clasificacion de las actividades serd de aplicacion las Normas contenidas en este capitulo,
sin perjuicio de que vayan produciéndose las adaptaciones e interpretaciones derivadas de las
nuevas legislaciones en la materia propias del cambio tecnoldgico.

3. El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas ejerciendo la capacidad que la Ley
confiere, podra redactar y aprobar unas normas reguladores de los usos industriales que, sin
contradecir las determinaciones de este Plan General ni ampliar los limites aqui fijados, concreten
y pormenoricen los distintos parametros ambientales, aguas residuales, contaminacion
atmosférica, olores, incendios y peligro de explosion y ruidos.

4. Las presentes Normas, asi como las Normas y demas regulaciones que se promulguen en los
sucesivo sobre usos industriales y régimen de los elementos industriales, sobre proteccion del
medio ambiente y contra la emisibn de agentes contaminantes, etc. se consideran parte
integrante del conjunto normativo de los usos industriales y son de obligatorio y directo
cumplimiento sin necesidad de acto previo o requerimiento de sujecién individual, tanto para las
instalaciones de nueva planta o reforma, como para las instaladas cuyos ruidos, vibraciones,
emisiones de humos, etc. sobrepasen los limites que en ellas se fijen.

Articulo 156.  Variacion de categorias.

1. Cuando por los medios técnicos correctores utilizables y de reconocida eficacia se eliminen o
reduzcan las causas justificativas de la inclusion de una actividad industrial en una categoria
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determinada, el Ayuntamiento, a los efectos urbanisticos regulados en este Plan General, podra
considerar a esta actividad como de categoria inmediata inferior, mas compatible con usos
residenciales.

2. Silas medidas técnicas correctoras no lograses el efecto justificativo de la mayor compatibilidad y
en el plazo que se otorgue al industrial para la correccién de deficiencias o la adopcion de otras
medidas (que no podra ser superior, en ningun casi, a dos meses) no se garantizase el eficaz
funcionamiento, el Ayuntamiento acordara el cese o clausura de la actividad no permitida segun
las Normas Generales.

3. Seran como minimo condiciones indispensables para que una actividad correspondiente a
Industrial pueda ser considerado como de la industria compatible los siguientes:

a) Que no se realicen operaciones o procedimientos en los que se precise la fusion de
metales, o bien procesos electroliticos o que puedan desprender olores, vapores, humos
0 nieblas.

b) Que tampoco utilice disolventes inflamables para la limpieza de las maquinas o para
cualquier otra operacion.

c) Que las materias primas estén exentas de materias volatiles inflamables y/o tdxicas o
molestas, y que los vahos que puedan desprenderse sean recogidos y expulsados al
exterior por chimenea de caracteristicas reglamentarias.

d) Que la instalacién de la maquinaria sea tal que ni en los locales de trabajo ni en ningin
otro se originen vibraciones, ni estas se transmitan al exterior.

e) Que la insonorizacién de los locales de trabajo sea tal que se adecue a la normativa
general resefiada en el apartado de condiciones generales ambientales.

f) Que cuando la superficie industrial sea superior a doscientos metros cuadrados (200 m?2),
se disponga de una zona exclusiva para carga y descarga con la capacidad minima de un
camién por cada 500 m2 de superficie industrial, y de dos camiones para superficies
superiores.

g) Que desde las 21 h. a las 8 h. sdlo se permita la carga y descarga de furgonetas (carga
maxima inferior a 3.500 Kg.) y siempre dentro del local cerrado destinado a este fin.

h) Que ademés de las precauciones contra incendios preceptivas, en todo local en que
existan materias combustibles (como recortes de papel o cartébn o de plasticos o virutas
de madera, cartén o plasticos combustible) se instalaran sistemas de alarma por humos o
de rociadores automaticos (los detectores deberan ser épticos, quedando expresamente
excluidos los de tipo ionico).

Articulo 157. Control ambiental.

1. A efectos del adecuado control de los efectos ambientales de las actividades reguladas tanto en
las disposiciones legales generales como por el Plan General y demas normas municipales, se
incluyen a continuacion los criterios basicos a tener en cuenta.

2. Las condiciones de funcionamiento de cada actividad se determinaran desde los siguientes
lugares de observacion:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sean méas aparentes en los casos de
humos, polvo, residuos o cualquiera otra forma de contaminacién y perturbaciones
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b)

eléctricas o radioactivas. En el punto o puntos en donde se pueda originar, en el caso de
peligro especial de incendio y de peligro de explosion.

En los limites de las linea de solar o parcela o del muro edificable medianero
perteneciente a los vecinos inmediatos, en los casos en que se originen molestias por
ruidos, vibraciones, deslumbramientos, olores o similares.

3. Limites de funcionamiento en cada tipo de efectos:

Posibilidades de fuego y explosion:

a)

b)

c)

d)

e)

Todas las actividades que en su proceso de produccion o almacenaje, incluyen materias
inflamables y materias explosivas, se instalaran con los sistemas de seguridad
adecuados, que eviten la posibilidad de fuego y explosion, asi como los sistemas
adecuados, tanto en equipo como en utillaje, necesarios para combatirlos en casos
fortuitos. Bajo ningun concepto podran quemarse materiales o desperdicios al aire libre.

Las instalaciones de los diferentes elementos deberd cumplir ademas las disposiciones
pertinentes que se dicten por los diferentes organismos estatales o locales, en la esfera
de sus respectivas competencias.

En ningln caso se autoriza el almacenaje al por mayor de productos inflamables o
explosivos, en locales que formen parte o sean contiguos a destinados a vivienda. Estas
actividades por consiguiente, se clasificaran siempre de Industria a asentar en Poligonos.

Se ejecutaran las instalaciones de corte en fachada para las industrias en general, a fin
de poder controlar, por parte del servicio de extincién de incendios, el riesgo que se
produciria al entrar en contacto el agente extintor con la electricidad.

Las industrias existentes tendran un plazo maximo de un afio para adoptar las medidas
correctoras en materia de proteccion contra incendio en industrias y almacenes.

Radioactividad y perturbaciones eléctricas:

a)

b)

c)

No se permitird ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas o perturbaciones
eléctricas 0 maquinaria, diferentes de los que originen dicha perturbacion. Deberan
cumplir también las disposiciones especiales de los organismos competentes en la
materia.

El ruido se medira de acuerdo a lo establecido en las condiciones generales.

No podra permitirse ninguna vibracion que sea detectable sin instrumentos en el lugar de
medida especificados en estas Normas, para su correccién se dispondran bancadas
independientes de la estructura del edificio y del suelo del local para todos aquellos
elementos que originan la vibracion, asi como dispositivos antivibratorios.

Deslumbramientos:

a)

Desde los puntos de medida especificados en el parrafo 2 de esta Norma, no podra ser
visible ningln deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran
intensidad o a procesos de incandescencia a altas temperaturas, tales como combustion,
soldadura u otros.

Emisiones:

a)

La emision de gases de la chimenea u otros conductos de evacuacion no podra
sobrepasar los limites recogidos en el cuadro expresados en los siguientes tres indices:
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indice de ennegrecimiento de Ringlemann, en funcionamiento y en arranque y de emision
de polvo en Kgs./hora.

b) Por consiguiente, las actividades calificadas como ‘"insalubres”, en atencién a la
produccion de humos, polvo, nieblas, vapores o gases de esta naturaleza, deberan estar
dotadas de las adecuadas y eficaces instalaciones de precipitacion de polvo o por
procedimiento eléctrico.

c) Asimismo, en el interior de las explotaciones no podran sobrepasarse los niveles
maximos tolerables de concentracién de gases, vapores, humos, polvos y neblinas en el
aire.

d) En ningln caso se superaran las concentraciones maximas admisibles para los demas
contaminantes que determiné la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y
proteccion de la atmésfera.

e) No se permitird ninguna emision de gases, ni la manipulaciéon de materias que produzcan
olores en cantidades que no puedan ser facilmente detectables sin necesidad de
instrumentos, en el ndcleo de la parcela colindante a aquella en que se produce la
emision.

f) No se permitird la emision de ningun tipo de cenizas, polvos, humos, vapores, gases ni de
otras formas de contaminacion del aire, del agua o del suelo, que puedan causar peligro a
la salud, a la riqueza animal y vegetal, a otras clases de propiedad o que causen
suciedad.

Articulo 158. Vertidos industriales.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial se decantaran y depuraran
en primera instancia por la propia industria antes de verterla a las redes generales de saneamiento.
No obstante, las instalaciones que produzcan aguas residuales no contaminadas podran verter
directamente con sifén hidraulico interpuesto.

Articulo 159. Naves o edificios de almacenaje.

Las naves de almacenaje tienen, a efectos de definicién de edificio, las caracteristicas expuestas para
la edificacion industrial. Cada nave no podra albergar mas de un establecimiento, y tener las
instalaciones auxiliares, locales de oficinas, etc. que fueran precisas para el desarrollo de la propia
actividad.

Articulo 160. Condiciones de los locales.

1. Los locales que se destinan a este uso, cumpliran las condiciones que les sean de aplicacion de
los usos industriales, comerciales o de oficinas, asi como las disposiciones vigentes en la
materia.

2. No podran almacenarse materias explosivas o peligrosas mas que en situaciones analogas a las
Industria en medio rural.

Articulo 161. Condiciones ambientales.

Se regiran por lo regulado para usos industriales.
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Articulo 162. Instalaciones de proteccion contra incendios.

1. Los locales se clasifican segun su grado de riesgo intrinseco mediante la formula siguiente:

GixHix G
Qs = X Ra
A
Qs = Carga de fuego unitaria corregida del sector de incendio en MJ/m? (Mcal/mz).
G = Masa de las sustancias o productos combustibles que existan en el sector, en Kg.
H = Poder calorifico de las sustancias o productos combustibles en MJ/Kg. (Mcal/Kg).
C= Coeficiente adimensional que pondera la peligrosidad de las sustancias o productos

combustibles existentes en el sector de incendios (ver Tabla IlI-1).

R, =  Coeficiente adimensional que pondera el riesgo de activacion inherente a la actividad que se
desarrolle en el sector de incendio (ver Tabla II-2).

n= NuUmero de las distintas sustancias o combustibles.
A= Area del sector de incendios en m?.

Conocido el grado de riesgo intrinseco del local, este sera de grado bajo, medio o alto segun el valor
de la carga de fuego, de acuerdo con la siguiente tabla:

La evaluacién de los coeficientes Cl, que ponderan la peligrosidad de las sustancias o productos
combustibles, se hara de acuerdo con la clasificacién del comité Europeo de seguros (CEA).

TABLAII-1
CLASIFICACION CEA COEFICIENTE CI
Fe-5. 1.00
Fe-d. i 1.00
Fe-3. 1.20
FE-2 i 1.40
Fe-l, 1.50

La evaluacion de los coeficientes, Ra, que ponderan el riesgo de activacion derivado de la actividad
propia del sector de incendios, se hara segun la siguiente escala:

RIESGO DE ACTIVACION COEFICIENTE Ra
AO e 3.0
MEAIO ... 15
BaJO .. 1.0

GRADO DE RIESGO INTRINSECO CARGA DE FUEGO CORREGIDA
MJ/m* Mcal/m*
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BAJO 1 Hasta 420 Q 100

2 de 421 hasta 850 100 Q 200

3 de 851 hasta 1275 200 Q 300
MEDIO | 4 de 1276 hasta 1800 300 Q 400

5 de 1801 hasta 3400 400 Q 800

6 de 3401 hasta 6800 800 Q 1600
ALTO 7 de 6801 hasta 13600 1600 Q 3200

8 de 13601 en adelante 3200 en adelante

2. Los recorridos horizontales de evacuacion desde cualquier punto de una planta hasta alcanzar el
sector de incendio inmediato o el espacio exterior no sera superior a los valores de la tabla
siguiente:

GRADO DE RIESGO | DISTANCIA MAX. A RECORRER DENTRO DE

INTRISECO UN SECTOR DE INCENDIO PARAALCANZAR
SECTOR DE | ESPACIO EXTERIOR
INCENDIO
INMEDIATO

BAJO 30 metros 50 metros

MEDIO 20 metros 35 metros

ALTO 10 metros 25 metros

3. Para el célculo de la anchura de los elementos de evacuacion, se seguiran las siguientes
indicaciones:

a) Puertas: (minimo 0,80 m., si dan al exterior 1,20 m.)

b) Pasos: minimo 0,80 m.

¢) Pasillos: minimo 1 m.

d) Escaleras: minimo 1 m. Descendentes A>P/160. Ascendentes A>P/(160-10 h).
A= anchura en metros.

P= numero total de ocupantes en dicha escalera en el conjunto de todas las plantas situadas
por encima o por debajo del tramo considerado, segin que la evacuacién este prevista en
sentido descendente o ascendente.

h= la altura de evacuacién ascendente en metros.

Nota: La anchura méxima de hoja en puertas sera de 1,20 m., y la minima sera de 0,60 m. en puertas
de dos hojas.

No se consideraran como vias de evacuacion los aparatos elevadores ni las escaleras mecanicas.
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Las rampas pueden considerarse como vias de evacuacion cuando la pendiente no sea superior al 12
%.

Las vias de evacuacion, tanto horizontales como verticales deben estar sefalizadas de acuerdo a la
norma UNE-23034 y estaran adecuadamente iluminadas.

4. Instalaciones contraincendios en naves de almacén e industrias.

RIESGO BAJO RIESGO MEDIO | RIESGO ALTO
DETECCION (1) > 1000 m? > 500 m? S
PULSADORES DE ALARMA (2) > 1000 m? > 500 m? S|
B.IL.E. > 500 m? Sl S
SIST. FIJO DE EXTINCION |  ceeeeeee > 2000 m? S

(1) La instalacién de un sistema de rociadores automaticos, cancela la exigencia de un
sistema de deteccién en dicho sector.

(2) Los sistemas de pulsadores de alarma

5. Dispondran de INSTALACION DE CORTE MANUAL DE ENERGIA ELECTRICA EN FACHADA, a
fin de poder controlar, por parte del servicio de extincion, el riesgo que se produciria al entrar en
contacto el agente extintor con la electricidad.

CAPITULOV. CONDICIONES DE USO TALLERES Y ARTESANIA

Articulo 163.  Talleres y Artesania. Definicidn.

Corresponde a las actividades, artes u oficios, que puedan instalarse en edificios destinados a uso de
vivienda o inmediatos a ellos, por no entrafiar molestias y ser necesarios para el servicio de las zonas
donde se emplacen, sea o no de caracter familiar.

Articulo 164. Condiciones de los locales y actividades.
Los locales destinados a estos usos, ademas de las establecidas en la Norma General de seguridad

e Higiene del Trabajo, en cuanto le fueren de aplicacién cumpliran las siguientes condiciones:

1. En procesos tipolégicos de uso caracteristico Residencial en los cuales sea compatible el uso de
Talleres, éstos se limitaran a la planta baja de la edificacién, con un maximo del 30% de la
superficie construida total del inmueble, y cumpliendo ademas las medidas que siguen.

2. Dispondran de las medidas correctoras que garanticen la comodidad, salubridad y seguridad de
los vecinos.

3. Cumpliran con las dimensiones y condiciones de los locales para el Uso de Vivienda que les sean
de aplicacién, y estaran dotados, al menos, de un retrete con ducha y lavabo.

4. Deberan tener ventilacion e iluminacion, ayudada por ventilacion forzosa si es necesario.

5. El acceso se proyectara de forma que no causen molestias a los vecinos.
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Para cualquier actividad la potencia instalada sera la correspondiente a la que establezca en cada
caso la legislacién sectorial aplicable.

Los niveles de contaminacion ambiental no sobrepasaran las maximas fijadas en la normativa
que para este fin, se acompafia para los usos industriales en general.

Las actividades admisibles, ademéas de estudios de pintor, escultor o analogos, seran los
siguientes:

a) Alimentacién y Tabaco

1)
2)
3)

4)

Elaboracion de helados y sorbetes de todas clases y similares.
Elaboracion de productos de panaderia, galletas y pasteleria.

Elaboraciéon de masas fritas (churros, bufiuelos, etc.) y freiduria de productos animales y
vegetales.

Elaboracion de productos derivados del tabaco, cacao, chocolates y confituras.

b) Textil y calzado

1)
2)
3)
4)
5)

6)
7

Talleres de género de punto.

Talleres de cordaje, soga y cordal.

Talleres de calzado, excluido el calzado de goma.
Reparacion de calzado.

Talleres de prendas de vestir (excepto calzado), sastreria y modisteria, camiseria,
guanteria y sombreros.

Confeccién de articulos de materias textiles, excepto prendas de vestir.

Servicios de lavado, planchado, limpieza y tefiido.

c) Maderay corcho

1
2)
3)
4)
5)

6)
7

Talleres de muebles de madera.
Talleres de tapizado y decorado.
Talleres de muebles de mimbre y junco.
Talleres de accesorios de muebles.

Otros talleres auxiliares del mueble (talla, dorado, marqueteria. barnizado, pirograbado,
etc.).

Jugueteria y articulos de deportes, e instrumentos de musica.

Fabricacion de escobas, cepillos, brochas y pinceles.

d) Papely Artes Gréficas

1)

2)
3)

Talleres de articulos de pasta de madera, papel y cartén (incluso cortado, doblado y
engomado).

Tipografias.

Talleres de composicion mecénica.
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4)

5)

6)
7

Talleres de planigrafia y lotografia (estampacion de carteles, cuadros, estampas, cromos,
ilustraciones, etc.).

Talleres de reproduccién impresas: fotograbado, galvanoplastia, estenotipia, grabados,
serigrafia (sin medios propios de estampacion).

Talleres de encuadernacion.

Estudios y laboratorios fotogréficos.

Pléasticos, cuerpos y caucho

a)

b)
<)

Confeccién de articulos de cuero, exceptuando calzado y otras prendas de vestir, incluso
guarnicioneria.

Talleres de calzado y articulos para el mismo.

Talleres de jugueteria y articulos de deporte y reparacion de articulos de los mismos.

d) Construccién, vidrio y ceramica

1

2)

Talleres de vidrio y productos de vidrio (plano, hueco, prensado, fibra, optica y talleres de
corte, biselado y grabado).

Talleres de ceramica, loza y alfareria.

Metal

1)
2)
3)
4)

5)
6)

7
8)
9)

Talleres de ferreteria, cerrajeria, fontaneria, y hojalateria.
Talleres de armeria.
Talleres de construccion de aparatos eléctricos de medida, regulacion y verificacion.

Talleres de construccion de material eléctrico, de telecomunicaciéon y transmision y
cinematografia.

Reparacidén de vehiculos automdviles y bicicletas.

Talleres de instrumentos y aparatos profesionales, cientificos, de medida y de control.
Aparatos de fotografia e instrumentos de Optica.

Talleres de relojeria.
Talleres de joyeria y plateria.

Talleres de instrumentos de musica.

10) Talleres de juguetes y articulos de deportes; articulos de "bisuteria” o adorno; de lapices

y objetos de escritorio o clasificacién en otras agrupaciones.
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CAPITULO VI. CONDICIONES DE USO TERCIARIO

Articulo 165. Condiciones del Uso Terciario.

Todos los locales de oficinas deberan observar las siguientes condiciones de caracter general y en
cada caso las especificas que les correspondan que, a continuacién de las generales, se establecen.

1. Condiciones de caracter general:

a) No se autorizan locales destinados a uso de oficinas en planta s6tano; se autorizaran en
planta semis6tano siempre que sobresalga al menos un metro de la rasante de la acera, y
cumplan al propio tiempo las condiciones siguientes.

b) En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberan disponer éstas de accesos,
escaleras y ascensores independientes.

Las salidas de uso habitual y los recorridos de evacuacion desde los locales hasta el espacio exterior
seran independientes y estaran separados del resto del edificio mediante elementos constructivos con
una resistencia al fuego al menos igual a la exigida a los elementos que delimitan al establecimiento.

Las salidas de emergencia podran dar acceso a un elemento de evacuacion del edificio a través de
vestibulo previo con puertas RF-60, siempre que el elemento de evacuacién esté dimensionado
teniendo en cuenta esta circunstancia.

c) La altura de los locales destinados a oficinas sera la que corresponda por condiciones de
edificacién, y nunca inferior a 2,50 m. de altura.

d) Las plantas oficinas tendran los siguientes servicios:

1) Hasta 100 m2., dos retretes y dos lavabos. Por cada 100 m2. mas o fraccion, se
aumentara un retrete y un lavabo.

2) Entodo caso se instalardn con entera independencia para sefioras y caballeros.

e) Estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales, disponiéndose
con un vestibulo de aislamiento.

f) La luz y ventilacion de los locales de trabajo de oficinas sera natural, pudiendo ser
completada con ventilacion artificial en las piezas no vivideras, a patios de superficie minima
de 9 m2 en el que se pueda inscribir un circulo de 3 m. de diametro.

En el primer caso, se exigira la presentacién de los proyectos detallados de las instalaciones de
iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando
estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en tanto no se
adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el local.

2. Otras condiciones:
a) Entodo caso, sera utilizada la luz y ventilacién correspondiente a fachadas.

b) Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones vy (tiles que, en cada caso, y de acuerdo
con las caracteristicas de la actividad sean de aplicacion por el Cédigo Técnico de la
Edificacién aprobado por Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo.

c) Los materiales que constituyan la edificacion deberan ser incombustibles y la estructura
resistente al fuego y con caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos ni
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vibraciones cuyos niveles se determinan en el Cadigo Técnico de la Edificacién aprobado por
Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo, asi como las que sean de aplicacién en materia de la
reglamentacién ambiental, que se recogen en los usos industriales.

d) Con iguales condiciones se exigirdn las instalaciones necesarias para garantizar, al
vecindario y viandantes, la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones, etc.

e) Cuando en un edificio de nueva planta se prevean locales para uso de oficina, se hara
reserva de plazas de aparcamiento en razon de una por cada 50 m2 de superficie, en las
mismas condiciones que las citadas para las viviendas.

Articulo 166. Clasificacion del uso terciario.

De acuerdo con la localizacion del espacio destinado a este uso, se clasifican como usos
pormenorizados del mismo, que deben cumplir en todos los casos las condiciones anteriores, los
siguientes:

1. Bajos de Oficinas.- En los cuales el uso terciario ocupa locales situados en planta baja de
edificios destinados a otros usos.

2. Oficinas en edificio exclusivo.- En los cuales la totalidad del edificio viene destinada al uso
terciario.

3. Oficinas en edificio de viviendas.- En los cuales el uso terciario se sitlla en planta primera o
superiores en edificio de uso residencial.

Articulo 167.  Condiciones de los despachos profesionales domésticos.

Seran de aplicacion todas las condiciones propias del uso Bajos de Oficina que le correspondan por
razén de la situacion de las plantas.

CAPITULO VII. CONDICIONES DEL USO COMERCIAL (CO)

Articulo 168. Bajos comerciales.

1. Definicion.
Es el uso que corresponde a:
a) Locales abiertos al publico destinados al comercio al por mayor 0 menor

b) Locales destinados a la prestacién de servicios privados al publico, como peluquerias,
salones de belleza y similares.

Los usos comerciales que, por sus caracteristicas, materias manipuladas o almacenadas o medios
utilizados, originen molestias o generen riesgos a la salubridad o a la seguridad de las personas o de
las cosas, se regiran por lo establecido para el uso industrial.

No se autorizan locales destinados a uso comercial en planta s6tano o semis6tano, excepto aquellos
excepcionalmente permitidos en centros comerciales mayores y en las dependencias destinadas a
zonas de almacenamiento o comercial ligadas al mismo local en planta baja y con acceso desde éste
interiormente y cumplan al propio tiempo las condiciones siguientes:
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Articulo 169. Condiciones de los locales.

Todos los locales de uso comercial deberan observar las siguientes condiciones de caracter general y,
en cada caso, las de caracter especifico que le corresponda, que, a continuacién de las generales se
establecen.

Son condiciones de caracter general:

a)

b)

c)

d)

)
9)

h)

)

La zona destinada al publico en el local tendra una superficie minima de seis metros
cuadrados y no podra servir de paso ni tener comunicacién directa con ninguna vivienda.

En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberan disponer éstas de accesos,
escaleras y ascensores independientes.

Las salidas de uso habitual y los recorridos de evacuacion desde los locales hasta el
espacio exterior seran independientes y estaran separados del resto del edificio mediante
elementos constructivos con una resistencia al fuego al menos igual a la exigida a los
elementos que delimitan al establecimiento.

Las salidas de emergencia podran dar acceso a un elemento de evacuacion del edificio a
través de vestibulo previo con puertas RF-60, siempre que el elemento de evacuacion esté
dimensionado teniendo en cuenta esta circunstancia.

Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas, caja de
escalera ni portal si no es a través de una habitacién o paso intermedio, con puerta de salida
resistente a 90 minutos de fuego.

La altura de los bajos comerciales sera la que corresponda por condiciones de edificacién.

Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100 metros
cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada 200 metros cuadrados mas, o fraccion, se
aumentara un retrete y un lavabo. A partir de los 100 metros cuadrados se instalaran con
absoluta independencia para sefioras y para caballeros. En cualquier caso estos servicios
no podran comunicar directamente con el resto de los locales y, por consiguiente deberan
instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

La luz y ventilacion de los locales comerciales podra ser natural o artificial.

1) En el primer caso los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie total no
inferior a un octavo de la que tenga la planta del local. Se exceptian los locales
exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y pasillos.

2) En el segundo caso, se exigird la presentacion de los proyectos detallados de las
instalaciones de iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados
por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la
apertura del local y en cualquier momento.

3) En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en tanto
no se adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra cerrar total o
parcialmente el local.

Dispondran de las salidas de urgencia, accesos especiales para extincién, aparatos,
instalaciones y (tiles que, en cada caso y de acuerdo con la naturaleza y caracteristicas de
la actividad, estime necesarios el Ayuntamiento.

Las estructuras de la edificacién seran resistentes al fuego y los materiales deberan ser
incombustibles y de caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos o
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vibraciones, cuyos niveles se determinan en el Cédigo Técnico de la Edificacion aprobado
por Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo, asi como las que sean de aplicacién en materia
de reglamentacion ambiental, que se recogen en los usos industriales.

k) Con iguales condiciones se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar, al
vecindario y viandantes, la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones, etc.

Dada su peculiar naturaleza, los locales comerciales del ramo de la alimentacién podran ser objeto de
una reglamentacion municipal especifica, complementaria a la actualmente en vigor, que en cualquier
caso observara como minimo las prescripciones contenidas en las presentes Normas.

Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto del edificio, no se
admitiran fachadas ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminacién natural a través de la
fachada.

Articulo 170. Edificios Comerciales. Definicion.

Es el uso que corresponde con el definido en los Bajos Comerciales pero extendido a la totalidad de
un edificio o a parte de él si los usos restantes son de caracter terciario y en ninglin caso de vivienda.

Articulo 171.  Condicion de los locales.
Seran de aplicaciéon en todo caso las correspondientes al uso de Bajos Comerciales ademas de las
que corresponden a la actividad que desarrollen.

Seran asimismo de aplicacion las siguientes condiciones especificas:

a) En los Edificios Comerciales en los que se disponga de luz y ventilacion artificial, en las
condiciones establecidas para los Bajos Comerciales no seran obligatorias las zonas de
contacto.

b) Las escaleras de servicio al publico, en los Edificios Comerciales tendran un ancho que no
podra ser inferior a 1,30 metros.

2. Los altillos en locales comerciales contemplaran las siguientes condiciones:

a) Superficie maxima: <1/3 de la superficie del local

b) Distancia minima a fachada 3,00 metros

c¢) Altura bajo altillo: 2,20 metros

d) Altura sobre altillo transitable: 2,20 metros

e) Altura sobre altillo no transitable La resultante de restarle a la altura del local segun la

norma de aplicacion la altura bajo altillo.

CAPITULO VIIl. CONDICIONES DEL USO DE EQUIPAMIENTO

Articulo 172.  Condiciones comunes del Uso Equipamiento.

Cumplirdn las determinaciones de la Ley del Gobierno de Canarias 7/2011, de 5 de abril, de
actividades clasificadas y espectaculos publicos y otras medidas administrativas complementarias, y
del Codigo Técnico de la Edificacion aprobado por Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo.

El presente uso viene obligado a la colocacién de sistema de deteccion automatica de humos
mediante detectores Gpticos o similares de eficacia equivalente.
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Articulo 173.  Condiciones de uso de equipamiento Social. (SS)

Locales o edificios de reunién o de caracter asociativo: el uso de reunion se produzca el plantas bajas
de edificios de uso caracteristico residencial; o bien cuando el uso se extienda a la totalidad del
edificio, 0 a parte de él, si los usos restantes son de cardcter terciario y, en ningln caso, viviendas.

Articulo 174.  Condiciones de los locales de Equipamiento Social.

Cumpliran las establecidas para los usos de caracter comercial segin concordancia de las
ubicaciones, y las instalaciones cumpliran las condiciones aplicables de los usos industriales con las
limitaciones de caracter ambiental que les corresponda.

Asimismo, las condiciones de accesos y seguridad en general, deberan ajustarse a la reglamentacion
correspondiente y a la de espectaculos que les sean de aplicacion.

Ningun establecimiento nuevo o existente de este uso, cualquiera que sea su nivel, podra producir, en
edificios que puedan alojar el uso de vivienda, ruidos, vibraciones, o cualquier otra afeccion entre las
22 h. y las 8 h., con niveles superiores a los limites mas bajos admisibles para el uso de Talleres.

En edificios con uso de vivienda la nueva implantacion de actividades de salones de baile, discotecas,
bingos o similares, queda expresamente prohibida en calles o areas en que existan ya
concentraciones de estos usos. En otros casos, su instalacion se condiciona a la justificacion de que
el nivel de molestias que general, es tolerable para la tranquilidad del vecindario.

Las actividades al aire libre o terrazas podrdn establecerse en &reas publicas como uso temporal
sujeto a autorizaciones especificas del Ayuntamiento.

Articulo 175. Edificios de Equipamiento Social.

Cumpliran las correspondientes a locales del articulo anterior, las disposiciones vigentes en la materia
propia de la actividad y las que le sean aplicables por analogia con otros usos.

Articulo 176. Condiciones de Equipamiento Cultural (CU)

Locales y edificios de espectaculos: se sitlan en planta baja, semisétano o sétano de edificios de otro
uso caracteristico, asi como cuando ocupen la totalidad o parte del edificio, si los usos restantes son
terciarios 0 comerciales, y en ninglin caso, viviendas.

Articulo 177.  Condiciones de los locales de Equipamiento Cultural.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes en la materia o en su defecto aquellas
Normas que les sean de aplicaciébn al uso de Bajos Comerciales, y sus instalaciones las
correspondientes a usos industriales.

Articulo 178. Condiciones de los edificios de Equipamiento Cultural.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes en la materia o en su defecto aquellas
Normas que les sean de aplicacién del uso de Bajos Comerciales.

No podran causar con sus instalaciones, un nivel de molestias superior al producido por usos
industriales compatibles con vivienda.
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Articulo 179.  Condiciones del uso deportivo (DP). Instalaciones.

Deberan ajustarse, en las condiciones especificas de su caracter deportivo, a las disposiciones
vigentes sobre la materia.

Las instalaciones en las que se prevea la presencia de espectadores, deberan, asi mismo, cumplir las
disposiciones de equipamiento cultural que las sean de aplicacién.

Las condiciones de luz, ventilacién, servicios, etc. estaran, en su caso, a lo dispuesto para otros usos
basicos dentro de estas Normas, segun las condiciones de localizacion.

Articulo 180. Condiciones de otros equipamientos. Locales.

Los usos recogidos como equipamientos y no incluidos en los conceptos de equipamiento social y
equipamiento cultural, asi como equipamiento deportivo, cumpliran las condiciones que fijan las
disposiciones vigentes en la materia correspondiente y en su caso las que se recogen en estas
Normas.

a) USO EDUCATIVO (ED): Las Condiciones de uso terciario, Talleres y Artesania.
b) USO RELIGIOSO (RG): Las de equipamiento social, por razones de seguridad.

¢) USO ASISTENCIAL (AS): Las de Edificacion Residencial Colectiva en Bloque por razén de la
actividad.

d) USO SANITARIO (SA): Las de Edificacién Residencial Colectiva en Bloque por razén de la
actividad

e) USO SERVICIO PUBLICO O ADMINISTRATIVO (SP): las condiciones de uso terciario.

Los locales y edificios cumplirdn en todo caso el Cédigo Técnico de la Edificacion de 2006 y la
normativa de prevencién de incendios.

CAPITULO IX. CONDICIONES DEL USO DE SERVICIOS PUBLICOS

Articulo 181. Regulacién de los usos publicos.

Se regularan con arreglo a la normativa especifica del ambito estatal que les sea de aplicaciéon en
funcién del tipo de instalacion, por las condiciones derivadas del sistema regulador del area en cuyo
interior, 0 en colindancia a la cual se sitien, y por la normativa de otros usos que le sean de
aplicacion, como es el caso del uso terciario en relacion con el de Administracion.

Articulo 182.  Condiciones del Uso de Pozo y Estanque.

Se trata de las instalaciones hidraulicas existentes en cualquier clase de suelo, incluido el Suelo
Urbano, dedicadas a la extraccion, transporte, distribucion y almacenamiento de agua, las cuales se
consideran compatibles con el resto de los usos, y para cuyas parcelas se pretende el mantenimiento
de las citadas instalaciones en sus condiciones actuales, lo cual los convierte en bienes protegidos
desde el Plan. En el caso del uso de estanque, dichas condiciones se consideran invariables excepto
para el caso de declaracion oficial de ruina o riesgo para las personas, en expediente documentado
por técnico competente. En el caso del uso de pozo, se admiten labores de mantenimiento,
reparacion de la infraestructura existente.
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CAPITULO X. CONDICIONES DE USO DE INFRAESTRUCTURAS

Articulo 183. Usos ligados al transporte.

Incluye este apartado los usos de garaje y servicios del automovil, estacionamiento y gasolineras.

Articulo 184.  Garajes y servicios delautomovil.

Es el uso que corresponde a los locales destinados a la estancia permanente de vehiculos
automoviles de cualquier clase. Se consideran incluidos dentro de esta definicidn los lugares anexos
de paso, espera, 0 estancia de vehiculos, asi como los depositos o locales para exposicion o venta
de coches de capacidad mayor a tres vehiculos.

También se incluyen dentro del Uso Garajes los locales destinados a la conservacion y reparacion del
automovil, incluso los servicios de lavado y engrase. Asi como las instalaciones auxiliares de oficina,
etc. que fueran necesarias para el desarrollo de la actividad.

Articulo 185.  Condiciones generales.

a)

b)

d)

f)

a)

h)

La instalacion del uso de garajes debera ajustarse, ademas de lo estipulado por las presentes
Normas, a las disposiciones vigentes en la materia.

El Ayuntamiento podra denegar la instalacién de garajes en aquellas fincas que estén
situadas en las zonas de edificacion correspondientes a recinto histérico o en otras si razones
urbanisticas lo aconsejan o bien limitar el régimen normal de plazas de garajes a un régimen
restringido. Esto no relevara a los propietarios de suplir el nimero de plazas obligatorias en
lugar y forma adecuados. Cuando un garaje aporte plazas para un uso o edificio situado en
otra parcela la aportacién, que sera por compraventa, debera recogerse en el Registro de la
Propiedad.

La obtencién de la Licencia Municipal de Primera Ocupacion del edificio queda condicionada
a la obtencién de la correspondiente Licencia de Apertura de la actividad de garaje.

Queda prohibido realizar garajes individualizados en todo el frente, de la planta baja con
acceso directo de cada uno a la calzada, a través de la acera, inutilizando ésta con vados
continuos. La entrada y salida sera Unica, o a lo sumo doble, en funciéon de la superficie total
segun se especifica més adelante. La solucién que aqui se prohibe podra ser tolerada en las
calles privadas de urbanizaciones o zonas de Estudio de Detalle, cuando esas calles sean
traseras con respecto al edificio donde se construyan los garajes.

Los garajes deberdn cumplir el Cddigo Técnico de la Edificacion aprobado por Real Decreto
314/2006 de 17 de marzo.

Cumpliran asi mismo los limites de contaminacion ambiental recogidos en Usos Industriales
que les sean de aplicacion segun su dimensién y situacion.

La superficie util minima de las plazas de garaje sera de 20 m2. incluyéndose en ella la que
corresponda a accesos Yy vias de maniobra. No se incluye la destinada a servicios y nucleos
de comunicacion vertical.

La dimension minima por plaza sera de 2,20 x 4,50 m. sin considerar accesos. El ancho de
las vias de maniobra, vendra condicionado en funcion del tipo de distribucién que se utilice,
quedando de la siguiente manera:

AAN. B— ,ﬁ ”, PAG. 90 DE 198

arquitectos, S.L.
gesp]an AYTO. DE LA VILLA

DE SANTA BRIGIDA




PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

1) En bateria: Via de 4,50 y plaza de 2,20x4,50.
2) En paralelo: Via de 3,00 y plaza de 2,20x4,50.

3) Enespiga: Viade 3,00y plaza de 2,20x4,75.
i) Accesos:

1. Laanchura minima de acceso a garajes sera de 3,00 m.

2. En garajes con capacidad superior a cien vehiculos, el acceso, en cualquier caso, no sera
inferior a 5 metros pudiéndose disponer como alternativo dos accesos independientes,
entrada y salida, cuya anchura serd la especificada en el parrafo anterior.

3. Las rampas en cualquiera de los casos tendran una anchura minima de 3,00 m.. Las
rampas con vuelta o giro ademas no podran tener una pendiente superior al 16% en la
zona de giro, siendo el radio de giro medido en el eje como minimo de 6,00 m.

4. El garaje, si dispone de nucleo de comunicacién vertical, se dispondra de un vestibulo de
independencia, de dimension minima de 1,10 m.. con puerta que cumpla las
caracteristicas de cortafuego, excepto en viviendas unifamiliares.

5. Las puertas de acceso a garajes deberdn disponerse de tal forma que en el recorrido de
apertura y cierre no invadan zonas de paso de caracter publico.

Articulo 186. Plazas de aparcamiento.

El nimero de coches en el interior de los garajes no podra exceder del correspondiente a 20 metros
cuadrados por coche, manteniendo esta misma proporcién entre superficie por vehiculo y superficie
por plaza, cuando se trate de garajes para vehiculos industriales. Se sefialaran en el pavimento los
emplazamientos y pasillos de acceso de los vehiculos, sefializaciéon que figurara en los planos de los
proyectos que se presenten al solicitar la concesion de las licencias de construccion, instalacion,
funcionamiento y apertura.

Articulo 187. Alturas.

En los garajes se podra admitir una altura libre minima de 2,40 metros. En puntos aislados la altura
minima critica no podra ser inferior a 2,10 metros.

Articulo 188. Aseos.

En los garajes en los cuales se prevea permanencia de personal laboral, se instalaran aseos en la
proporcién establecida para usos industriales.

En todo caso, en los garajes que no superen los 1.500 metros cuadrados, se instalaran dos retretes y
dos lavabos separados para hombres y mujeres y por encima de ese limite, los aseos se
incrementaran en un retrete y lavabo por cada 2.000 metros cuadrado de exceso o fraccion.

Articulo 189. Construccion.

a) Los elementos constructivos de los locales destinados al uso de garajes reuniran las
condiciones de aislamiento y resistencia al fuego exigidos por el Coédigo Técnico de la
Edificacion aprobado por Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo, debiendo especificar en los
proyectos correspondientes la naturaleza, espesores y caracteristicas de los materiales
protectores.
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b) Los techos de los locales de garaje deberan estar debidamente enfoscados.

c) El bordillo del tramo de acera situado delante de la puerta de acceso a garajes deberd tener
seccion triangular.

d) Instalaciones de corte en fachada: A fin de poder controlar, por parte del servicio de extincién
de incendios, el riesgo que se produciria al entrar en contacto el agente extintor con la
electricidad, toda edificacién debera venir provista de mecanismos de corte de corriente
accesible en fachada.

e) El recinto del garaje debera estar aislado del resto de la edificacién o fincas colindantes por
muros y forjados, resistentes al fuego, y con aislamiento acistico adecuado, sin huecos de
comunicacién con patios o locales destinados a otros usos.

f) Podrd comunicarse el garaje con la escalera, ascensor, cuarto de calderas, salas de
maquinas, cuartos trasteros y otros usos autorizados del inmueble, cuando éstos tengan
acceso propio independiente del garaje y dispongan de un vestibulo adecuado de
aislamiento, con puertas blindadas de cierre automatico. se exceptldan los situados debajo de
las salas de espectaculos, los cuales estaran totalmente aislados, no permitiendo ninguna
comunicacion interior con el resto del inmueble. Cualquier hueco debera estar a una distancia
al menos de cuatro metros del otro edificio o de los linderos con las fincas colindantes.

Articulo 190. Ventilacion.

a) La ventilacién, natural o forzada, estara proyectada con suficiente amplitud para impedir
la acumulacion de vapores 0 gases nocivos, en proporcion superior a las cifras que
sefiala la Ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades clasificadas y espectaculos publicos y
otras medidas administrativas complementarias, asi como, el Decreto del Gobierno de
Canarias 52/2012 de 7 de junio, siendo obligatorio disponer de aparatos detectores de
CO, que accionen automaticamente las instalaciones mecanicas de ventilacién exclusiva,
construidos con elementos resistentes al fuego, que sobrepasaran un metro la altura
maxima permitida por Cédigo Técnico de la Edificacion aprobado por Real Decreto
314/2006. Estos patios o chimeneas quedaran libres en toda su altura sin resaltos ni
remetidos.

b) La ventilacion forzada debera realizarse de manera que el nimero de renovaciones/hora
de aire y gases del ambiente del garaje sea el necesario para cumplir las normas que
sefiala la Ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades clasificadas y espectaculos publicos y
otras medidas administrativas complementarias, asi como, el Decreto del Gobierno de
Canarias 52/2012 de 7 de junio de actividades clasificadas, y el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tensién aprobado por RD 842/2002 , de 2 de agosto y Cédigo
Técnico de la Edificacién aprobado por Real Decreto 314/2006. En todo caso debera
asegurarse una renovacion minima de aire de 15m3/hora por metro cuadrado de
superficie y su utilizacion no producira ruidos de nivel superior a los admitidos para las
industrias, segun dimensién y situacién. Los extractores seran instalados en los puntos
altos del local, acoplados a todas o a las precisas chimeneas de ventilacion, y también
distante de las tomas de aire situadas en los lugares mas préximos al suelo del local, a fin
de conseguir el debido tiro. Tendran proteccion contra la llama y las conducciones de los
mismos estaran debidamente protegidas contra la accién del fuego, cumpliendo ademas
lo legislado sobre instalaciones eléctricas. El mando de los extractores se situara en el
exterior del recinto del garaje o en una cabina resistente al fuego y de facil acceso.
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<)

d)

Dispondra de alimentacion eléctrica independiente desde el cuadro general de proteccion
de fachada y se instalara un sistema de corte manual de fluido eléctrico en fachada, a fin
de poder controlar, por parte del servicio de extincion de incendios, el riesgo que se
produciria al entrar en contacto el agente extintor con la electricidad, en todos los garajes
comunitarios, entendiéndose por tales aquéllos que dispongan de mas de tres plazas de
aparcamiento

En edificios exclusivos para este uso se permitirdn huecos en fachada a la calle,
separados, como minimo, cuatro metros de las fincas colindantes, no autorizandose en
fachadas a patios de manzana. La superficie minima de los huecos para ventilacién sera
del 8% de la superficie de cada planta.

Articulo 191. lluminacion.

La iluminacion artificial se realizard so6lo mediante lamparas eléctricas, y las instalaciones de energia
y alumbrado responderan a las disposiciones vigentes sobre la materia. En todo caso se dispondran
interruptores de encendido con sefial luminosa en nimero de uno cada ocho plazas de aparcamiento
o cada ocho metros de recorrido lineal.

Articulo 192. Instalaciones contraincendios.

a)

b)

d)

Las instalaciones se ajustardn a lo determinado por Cédigo Técnico de la Edificacion
aprobado por Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo.

Se instalara un sistema de corte de fluido eléctrico en fachada a fin de poder controlar,
por parte del servicio de extincién de incendios, el riesgo que se produciria al entrar en
contacto el agente extintor con la electricidad, en todos los garajes comunitarios,
entendiéndose por tales aquéllos que dispongan de mas de tres plazas de aparcamiento.

Igualmente, este tipo de locales viene obligado a la colocacién de un sistema de
deteccion automatica de humos mediante detectores Opticos o equivalentes en eficacia.

Los elementos y canalizaciones de las instalaciones contraincendios dispondran de un
grado de resistencia al fuego que permita su funcionamiento durante el periodo previsto
de utilizacién de dicha instalacion. Se acreditara de acuerdo con los procedimientos
definidos en el Reglamento de Instalaciones de Proteccion Contraincendios
(RD1942/1993, de 5 de noviembre).

Articulo 193.  Salidas de garajes.

a)

b)

Las salidas de evacuacion de garajes se ajustaran a las disposiciones de la NBE-CPI96.
No obstante, en el caso de ser posible la salida por rampa de vehiculos en las
condiciones fijadas por la citada normativa, éstas contaran con peldafieado para facilitar
la evacuacion de personas.

Ademas se dispondra de puerta de eje de giro vertical de 0,80 m. de ancho para salida de
evacuacion de personas, anexa a la puerta de garaje. Se permitira integrada en la puerta
de garaje cuando el ancho de fachada no permita la ubicacién anexa.
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Articulo 194. Prescripciones de explotacion.

a) Queda prohibido fumar y hacer fuego en todo local de garaje, en los locales de servicio o
sus establecimientos anexos, dentro de la zona definida legalmente como peligrosa.
Visiblemente se fijaran, con caracter permanente letreros en los diferentes locales con la
leyenda "No fumar". "Peligro de incendio".

b) Se prohibe el almacenamiento de carburante y combustibles liquidos fuera de los
depositos de los coches y los correspondientes a los surtidores siempre que el punto de
inflamacion de aquéllos sea inferior a 55 grados, y también en este caso, cuando su
capacidad sea superior a 200 litros.

c) No obstante lo preceptuado en el parrafo anterior, podra admitirse la guarda de vehiculos
con un bidén de repuesto de 15 litros de capacidad maxima.

d) Las aceras, los pasos generales y los aparcamientos deberdn siempre conservarse libres
sefializandose debidamente para su facil comprobacion.

e) Se prohiben las reparaciones ruidosas, molestas, nocivas y peligrosas, tales como el
trabajo de chapistas, pintura y prueba de motores, salvo en las zonas industriales.

f) Queda prohibido también todo almacenamiento, incluso dentro de los vehiculos, de
material de cualquier clase, combustible o no, y realizar dentro de estos locales
operaciones que no respondan estrictamente a las necesidades de acceso y estancia de
los vehiculos.

Articulo 195. Estacionamiento. Definicidn.

Estacionamiento: Es el uso que incluye las areas o lugares abiertos fuera de la calzada de las vias,
especialmente destinados a parada o terminal de vehiculos automoéviles.

Articulo 196.  Aparcamiento (AP). Definicion.

Aparcamiento (AP): aquellos otros situados en el subsuelo, en el suelo o en edificios destinados al
aparcamiento publico de vehiculos.

Articulo 197. Clasificacion.

Los estacionamientos podran localizarse en tres posiciones diferentes:

a) En el subsuelo de vias publicas o espacios con uso de Recreo o Expansion, podra
admitirse en el subsuelo de areas con uso de Parques y Jardines Publicos solamente en
aquellos casos en que asi vengan recogido de forma expresa en el Plan General.

b) En superficie situados perimetralmente a las vias o en areas especiales al margen de las
mismas.

¢) En edificio exento de uso exclusivo.
Articulo 198. Condiciones.

a) Cumpliran las disposiciones vigentes en la materia ademéas de todas aquellas que les
sean de aplicacion de las recogidas en el Uso de Garajes.
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b)

Para los Aparcamientos y en el supuesto previsto en el apartado primero del articulo 188,
segun el cual pueda establecerse el uso de estacionamiento en el subsuelo de Recreo o
Expansion o de Parques y Jardines, la cubierta podra incluir una capa de tierra vegetal de
un espesor minimo de un metro, asi como los sistemas de drenaje e impermeabilizacion
gue sean precisos, y el ajardinamiento de la misma, en caso contrario debera tener una
terminacién de urbanizacién similar a la del espacio en el que se encuadra, con las
condiciones resistentes adecuadas al transito y estancia de personas.

Articulo 199. Condiciones deluso gasolineras. Definicion.

A los efectos de las presentes Normas y sin perjuicio de lo establecido en el Reglamento para
Suministro y Venta de Carburante y Combustibles Liquidos (RD 1523/1999, de 1 de octubre), se
entiende por gasolinera toda instalacion construida al amparo de la oportuna concesion que contenga
aparatos para el suministro de carburantes, gasoil y lubricantes y en la que puedan existir otros
relacionados con los vehiculos de motor.

Articulo 200. Condiciones.

a)

b)

<)

d)
e)

f)

g)

h)

k)

Se considerardn incompatibles con cualquier uso residencial en la misma parcela o
manzana.

Se ajustaran, en cuanto a emisién de ruidos, olores, etc. a los maximos admisibles en
zonas de vivienda, ademas de las disposiciones oficiales existentes por razén de la
materia.

La edificacion deberéa ser exenta, es decir con separacion a linderos o0 muros medianeros
minima de 5 metros.

Parcela minima: 2.000 metros cuadrados.
Edificabilidad 0,1 m2/m2.

Altura en plantas: 1 planta y altura de cornisa 4,00 m. (salvo las marquesinas que previa
justificacion podran ser superiores).

En estaciones de servicios proximas a tramos urbanos o travesias debera proveerse de
vias de servicio paralelas a las carreteras.

Se prohibe el establecimiento de estaciones de servicios en acceso directo a tramos
urbanos.

El uso gasolineras se considera incompatible con los suelos calificados como urbano
residencial. En los Suelos Urbanizables el Plan General determina aquellos sectores en
los cuales es posible la localizacién de estas instalaciones.

Sin perjuicio de lo establecido en las condiciones 7 y 8 de este mismo articulo, las
estaciones de servicios reguladas por el presente uso no podran instalarse en vias
locales e insulares o cualquier otra de menor rango a estas.

Son usos compatibles con el de gasolineras los derivados del servicio que las mismas
prestan, en particular cafeterias, minimercado, estacién de lavado y engrase y similares,
en proporcion de un maximo del 50% de la edificabilidad permitida en el caso de usos
construidos.
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CAPITULO XI. Condiciones de uso de espacios libres (EL)

Articulo 201.  Condiciones generales de uso

Sin perjuicio de las condiciones especificas antes descritas en el articulo 59.8, las condiciones
generales de ocupacion para el uso de espacios libres son:

a. Para superficies de dimensién menor de 2.500 m?: la ocupacién maxima sera del 10%, con
una altura maxima de 1 planta y una edificabilidad maxima de 0,10 m%m?®. La edificacion se
hara en condiciones de integracion en el entorno.

b. Para superficies de dimension entre 2.500 m* y 10.000 m*: la ocupacién maxima sera del 5%,
con una altura maxima de 1 planta y una edificabilidad maxima de 0,05 m*m?. La edificacion
se hara en condiciones de integracion en el entorno.

c. Para superficies mayores de 10.000 m?: la ocupacién maxima sera del 2%, con una altura
méxima de 1 planta y una edificabilidad maxima de 0,02 m*m”. La edificacién se hara en
condiciones de integracién en el entorno.

En todo caso, los espacios que se destinen con caracter publico a este uso deberan ajardinarse con
criterios de disefio y eleccidn de especies arboéreas tendentes a la creacion de areas adecuadas a
cualquier condicién climéatica. En este sentido serdn predominantes los arboles de especies
autoctonas que no exijan gran consumo de agua. Asi mismo, se evitaran en lo posible grandes
extensiones de jardineria, césped, etc. que inadecuadas con la climatologia, exigen gran abundancia
de agua de riego.

Articulo 202.  Aparcamiento bajo Espacios de uso Publico

Por concesién administrativa podra autorizarse la edificacién de aparcamiento bajo espacio de uso
publico, con las siguientes condiciones:

a) En el caso de los Espacios Libres, la ejecucion de la edificacién contemplara una solucion
técnica que garantice la plantacién de arbolado y vegetacién previa o prevista para ese
espacio.

b) EIl concesionario se comprometera a la reconstruccién y reparacién completa, en su caso, del
arbolado y vegetacioén previa o prevista en superficie.

¢) Compromiso de otorgar a tal superficie el uso efectivo previsto por el planeamiento, caso de
gue no se hubiera implantado.

d) Compromiso de reparar las posibles pérdidas que la actuacién pudiera causar.

TITULO VII. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION

Articulo 203. Definicion y Aplicacién

Son las condiciones edificatorias que, complementando a las normas generales, regulan el régimen
de la edificacion.

De acuerdo con el punto anterior, con independencia de los aspectos generales ya regulados en las
normas generales mencionadas, en las zonas urbanas de los cascos, se someteran las actuaciones
edificatorias a las determinaciones especificas del presente Titulo.
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En los ambitos de suelo urbano y suelo rdstico en asentamiento rural, no remitido a planeamiento de
desarrollo, tales como Planes Especiales, Planes Especiales de Reforma Interior y Planes Parciales
(PE, PERI y PP), estas condiciones edificatorias alcanzan un grado de definicion suficiente como
normativa del Plan. Para su aplicacion directa al proceder a la edificacion de las parcelas, se tendra
en cuenta tanto esta norma como las Normas municipales, enmarcadas en las diferentes Zonas
tipoldgicas.

El suelo clasificado como Suelo Urbanizable sectorizado, integrado por aquellos sectores que
cuentan con Plan Parcial de Ordenacién aprobado o son ordenados directamente por el Plan
General, tienen recogidas sus condiciones edificatorias con definicion suficiente en estas normas,
enmarcadas en los correspondientes Sectores de los Planes Parciales de Ordenacion.

Al suelo clasificado como Suelo Urbanizable, en cuanto a condiciones edificatorias, solo se le asignan
las tipologias que deberan contemplarse en su ordenacién, ya que sera el instrumento de desarrollo
del mismo, el Plan Parcial de Ordenacién (PP), el que posteriormente, deberd desarrollar su
ordenacion y establecer las condiciones de la edificacion.

Articulo 204.  Tipos de Zonas y Sectores.

1. El criterio seguido en la ordenacién de las areas urbanas y nucleos rurales del municipio es el de
establecer zonas tipoldgicas diferenciadas, de tal manera que el tejido urbano se conforme por masas
edificatorias que, pese a su heterogeneidad, se presenten con una morfologia compacta y armonica.
Asi, persiguiendo la obtencion de implantaciones tipolégicas, y funcionales acordes con cada una de
las intervenciones que establecen distintas categorias atendiendo al uso caracteristico.

La regulacién de las directrices para la ordenacion urbanistica de los distintos tipos de suelo implica
una interrelacion entre las caracteristicas morfolégicas del espacio urbano (publico, y privado) y el
establecimiento de tipos de ordenacion de la edificacién regulados a través de la fijacion de los
pardmetros que se concretan en el presente documento.

La regulacion de las condiciones de la edificacion se establece mediante la asignacion a los espacios
resultantes de un cédigo alfabético que se corresponde con los siguientes tipos de ordenacion:

ZONA DE ORDENACION A.  VIVIENDA UNIFAMILIAR.

ZONA DE ORDENACION C.  EDIFICACION RESIDENCIAL COLECTIVA

ZONA DE ORDENACION EQ. EDIFICACION DESTINADA A EQUIPAMIENTO.
ZONA DE ORDENACION I. EDIFICACIONES DE USO INDUSTRIAL.

Articulo 205. ZONA DE ORDENACION A. Vivienda Unifamiliar.

1. DESCRIPCION.

Regula las viviendas unifamiliares en dos procesos tipologicos diferenciados: aisladas (Aa), o
agrupadas y entre medianeras (Ae). En el primer caso, retranqueadas respecto a la alineacién del
vial, e incluso con retranqueo lateral de forma que la vivienda queda exenta respecto al resto de
edificaciones segun el modelo de ciudad jardin. El agrupamiento de las viviendas se adosan de dos
en dos o constituyendo grupos de cuatro como maximo Yy, finalmente se regula la vivienda unifamiliar
entre medianeras o en hilera, constituyendo manzanas completas.
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La planimetria de ordenacion identifica, junto a las letras que se refieren a las tipologias definidas, la
parcela minima a que hace referencia esta norma en cada caso con un subindice numérico.

Vivienda Unifamiliar Aislada (Aa)1000: (A@)s00: (Aa)s00: (Ad)400; (Ad)z00: (Ad)200

Vivienda Unifamiliar Entre medianeras (Ae)iso. (A€)120 (Aeriz), (CONn retranqueo a via)

2. CRITERIOS DE LA ORDENACION.

Es objeto de esta horma mantener la cualidad de vivienda unifamiliar, en procesos de baja densidad,
sin que por ello haya que renunciar a una cierta cualidad urbana en cuanto a la configuracion del
espacio publico y al nivel de equipamientos.

a) Impedir la excesiva fragmentacién parcelaria manteniendo una superficie libre ajardinada en
cada parcela

b) Establecer un nuevo sistema de relaciones entre edificacién y espacios publicos, que haga
perder la consideracion meramente infraestructural de las vias para convertirlas en espacios
de relacionales.

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

Se ha subdividido la Tipologia A en distintos grupos atendiendo a las tres definiciones expuestas en
relacién con la posicion de la edificacion unifamiliar respecto de la parcela y las edificaciones
colindantes y a las dimensiones minimas de parcela expresada en el subindice.

Con caracter general se permitira en las tipologias Unifamiliar aislada o agrupada y entre medianeras
la edificacion de dos parcelas cuya superficie no sume dos veces la minima, si la suma de ambas es
igual o superior al 80% de la superficie exigida por la norma. En todo caso habra de edificarse con
proyecto unitario. (A modo de ejemplo: En zona con parcela minima 300 m?2 ser& posible edificar dos
viviendas, mediante proyecto unitario, en una parcela de 480 m2, ya que la superficie exigible por la
norma es 600 metros para dos viviendas y 480 es el 80% de esta superficie, 0 en zona 600, dos de
500, ya que 1000 es el 83% de 1200).

Se permite el adosamiento de viviendas en todos los casos si se realiza mediante proyecto unitario.

En la zona de ordenacién de Aa, los agrupamientos de viviendas se permitirdn hasta un maximo de
cuatro y habran de ejecutarse mediante proyecto unitario.

Las urbanizaciones que contengan normas de aplicacion especificas derivadas de ordenacion
anterior, que contradigan los actuales preceptos, se regularan segin las normas que informaron su
ejecucion. Este criterio sera de aplicacion en las siguientes zonas.

El Palmeral (SAU-2)
Los Lentiscos
El Reventén

El Retiro

a) ZONA DE ORDENACION Aajoo:

1. Parcela minima: La parcela minima sera de mil metros cuadrados (1.000 m?), excepto
aquellas parcelas edificadas previamente que cuenten con menor dimension y las no
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10.
11.

12.

13.

b)

edificadas que vienen condicionadas por razones de medianerias, que se consideran
residuales para las cuales seran de aplicacién el resto de las normas especificas de esta
zona.

Alineacion: La linea de fachada sera la fijada en los planos de regulacion de suelo urbano de
este documento. El frente minimo de fachada sera de doce metros (12 m) con posibilidad de
poderse inscribir un circulo de doce metros (12 m) de diametro en su interior.

Retranqueos: Sera obligatorio retranquear el plano de fachada delantero al menos cinco
metros (5,00 m) de la alineacion y el trasero, asi como laterales de cuatro metros (4,00 m).

Edificabilidad: maxima 0,30 m2/m2. Esta edificabilidad se repartira para las dos plantas en un
60% como maximo para la planta baja y un 50% para la primera planta, sin que en ningin
caso pueda superar la suma de ambas la edificabilidad total.

Numero de Plantas: Dos plantas maximo.

Altura Maxima:: 7 metros cubierta plana y 9 metros cubierta inclinada (2 m. del alero de la
cornisa a la cumbrera).

Cubierta: inclinada con una pendiente maxima 35°

Ocupacion: 20 %

Plantas bajo rasante: se establecen dos plantas como maximo bajo rasante, en semisétanos
0 sotano.

Fondo méaximo edificable: No se establece.

Chaflanes: Se achaflanaran las esquinas que asi consten en los planos de regulacién de
suelo urbano del Plan General de Santa Brigida.

Garajes: Sera obligatoria la creacion de al menos dos (2) plazas de aparcamiento dentro de
los limites de la parcela.

Cierre de parcelas a via publica: Los cerramientos de parcela a via publica se permite un
maximo de dos (2) metros de altura en muro ciego revestido de piedra, pudiendo superar esa
altura hasta un maximo de cuatro (4) metros en verja metalica, celosia o similar.

ZONA DE ORDENACION Aaggp:

Parcela minima: La parcela minima sera de seiscientos metros cuadrados (600 m?), excepto
aquellas parcelas edificadas previamente que cuenten con menor dimension y las no
edificadas que vienen condicionadas por razones de medianerias, que se consideran
residuales para las cuales seran de aplicacién el resto de las normas especificas de esta
zona.

Alineacion: La linea de fachada sera la fijada en los planos de regulacion de suelo urbano de
este documento. El frente minimo de fachada sera de diez metros (10 m) con posibilidad de
poderse inscribir un circulo de diez metros (10 m) de diametro en su interior.

Retranqueos: Sera obligatorio retranquear el plano de fachada delantero al menos cuatro
metros (4,00 m) de la alineacion y el trasero, asi como laterales de tres metros (3,00 m).
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10.
11.

12.

13.

c)

Edificabilidad: maxima 0,50 m%/mz2, Esta edificabilidad se repartird para las dos plantas en
un 60% como maximo para la planta baja y un 50% para la primera planta, sin que en ningun
caso pueda superar la suma de ambas la edificabilidad total.

Nimero de Plantas: Dos plantas maximo.

Altura Maxima: 7 metros cubierta plana y 9 metros cubierta inclinada (2 m. del alero de la
cornisa a la cumbrera).

Cubierta: inclinada con una pendiente maxima 35°
Ocupacion: 25 %

Plantas bajo rasante: se establecen dos plantas como maximo bajo rasante, en semisétanos
0 sétano.

Fondo maximo edificable: No se establece.

Chaflanes: Se achaflanaran las esquinas que asi consten en los planos de regulacion de
suelo urbano del Plan General de Santa Brigida.

Garajes: Seré obligatoria la creacion de al menos dos (2) plazas de aparcamiento dentro de
los limites de la parcela.

Cierre de parcelas a via publica: Los cerramientos de parcela a via publica se permite un
maximo de dos (2) metros de altura en muro ciego revestido de piedra, pudiendo superar esa
altura hasta un maximo de cuatro (4) metros en verja metalica, celosia o similar.

ZONA DE ORDENACION Aasg:

Parcela minima: La parcela minima sera de quinientos metros cuadrados (500 m?), excepto
aquellas parcelas edificadas previamente que cuenten con menor dimensién y las no
edificadas que vienen condicionadas por razones de medianerias, que se consideran
residuales para las cuales seran de aplicacion el resto de las normas especificas de esta
zona.

Alineacién: La linea de fachada serd la fijada en los planos de regulacion de suelo urbano de
este documento. El frente minimo de fachada sera de diez metros (10 m) con posibilidad de
poderse inscribir un circulo de diez metros (10 m) de diametro en su interior.

Retranqueos: Serd obligatorio retranquear el plano de fachada delantero al menos cuatro
metros (4,00 m) de la alineacion y el trasero, asi como laterales de tres metros (3,00 m).

Edificabilidad: maxima 0,50 m?/mz2. Esta edificabilidad se repartira para las dos plantas en un
60% como maximo para la planta baja y un 50% para la primera planta, sin que en ningan
caso pueda superar la suma de ambas la edificabilidad total

Numero de Plantas: Dos plantas maximo.

Altura Maxima: 7 metros cubierta plana y 9 metros cubierta inclinada (2 m. del alero de la
cornisa a la cumbrera).

Cubierta: inclinada con una pendiente maxima de 35°

Ocupacion: 25%
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10.
11.

12.

13.

d)

10.
11.

12.

Plantas bajo rasante: se establecen dos plantas como maximo bajo rasante, en semisétanos
0 sotano.

Fondo méaximo edificable: No se establece.

Chaflanes: Se achaflanaran las esquinas que asi consten en los planos de regulacién de
suelo urbano del Plan General de Santa Brigida.

Garajes: Sera obligatoria la creacion de al menos dos plazas de aparcamiento dentro de los
limites de la parcela o en semisétano.

Cierre de parcelas a via publica: Los cerramientos de parcela a via publica se permite un
maximo de dos (2) metros de altura en muro ciego revestido de piedra, pudiendo superar esa
altura hasta un maximo de cuatro (4) metros en verja metalica, celosia o similar.

ZONA DE ORDENACION Aaug:

Parcela minima: La parcela minima sera de cuatrocientos metros cuadrados (400 m2),
excepto aquellas parcelas edificadas previamente que cuenten con menor dimension y las no
edificadas que vienen condicionadas por razones de medianerias, que se consideran
residuales para las cuales serdn de aplicacion el resto de las normas especificas de esta
zona.

Alineacidn: La linea de fachada sera la fijada en los planos de regulacién de suelo urbano de
este documento. El frente minimo de fachada sera de diez metros (10 m) con posibilidad de
poderse inscribir un circulo de diez metros (10 m) de didmetro en su interior.

Retranqueos: Sera obligatorio retranquear el plano de fachada delantero al menos cuatro
metros (4,00 m) de la alineacion y el trasero, asi como laterales de dos metros (2,00 m).

Edificabilidad: méxima 0,60 m2/m2. Esta edificabilidad se repartira para las dos plantas en un
60% como maximo para la planta baja y un 50% para la primera planta, sin que en ningun
caso pueda superar la suma de ambas la edificabilidad total.

Numero de Plantas: Dos plantas maximo.

Altura Maxima: 7 metros cubierta plana y 9 metros cubierta inclinada (2 m. del alero de la
cornisa a la cumbrera).

Cubierta: inclinada con una pendiente maxima 35°
Ocupacion: 33%

Plantas bajo rasante: se establecen dos plantas como maximo bajo rasante, en semisétanos
0 sotano.

Fondo méaximo edificable: No se establece.

Chaflanes: Se achaflanaran las esquinas que asi consten en los planos de regulacién de
suelo urbano del Plan General de Santa Brigida.

Garajes: Serd obligatoria la creacion de al menos dos plazas de aparcamiento dentro de los
limites de la parcela.
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13.

e)

10.
11.

12.

Cierre de parcelas a via publica: Los cerramientos de parcela a via publica se permite un
maximo de dos (2) metros de altura en muro ciego revestido de piedra, pudiendo superar esa
altura hasta un maximo de cuatro (4) metros en verja metalica, celosia o similar.

ZONA DE ORDENACION Aag:

Parcela minima: La parcela minima sera de trescientos metros cuadrados (300 m2), excepto
aquellas parcelas edificadas previamente que cuenten con menor dimensiéon y las no
edificadas que vienen condicionadas por razones de medianerias, que se consideran
residuales para las cuales seran de aplicacién el resto de las normas especificas de esta
zona.

Alineacién: La linea de fachada serd la fijada en los planos de regulacion de suelo urbano de
este documento. El frente minimo de fachada sera de ocho metros (8 m).

En la urbanizacién Los Lentiscos el frente minimo de fachada sera el definido en los planos
de loteo del Plan Parcial

Retranqueos: Serd obligatorio retranquear el plano de fachada delantero al menos tres
metros y medio (3,50 m) de la alineacion y el trasero, asi como retranqueos laterales de dos
metros (2,00 m), destinandose el espacio resultante a jardin o aparcamiento descubierto. Se
exceptlda la urbanizacion Los Lentiscos que contemplarén retranqueo frontal de cuatro (4)
metros, siendo los laterales de dos (2) metros como el resto de la zona de ordenacion.

Edificabilidad: maxima 0,75 m2/mz2. Esta edificabilidad se repartira para las dos plantas en un
60% como maximo para la planta baja y un 50% para la primera planta, sin que en ningun
caso pueda superar la suma de ambas la edificabilidad total

En la urbanizacion Los Lentiscos la edificabilidad total se repartira entre las dos plantas y
media permitidas, en todos los lotes, excepto el lote A, que admite 3 plantas.

Numero de Plantas: Dos plantas méaximo. (con las excepciones sefialadas en el punto
anterior (4).

Altura Maxima: 7 metros cubierta plana y 9 metros cubierta inclinada (2 m. del alero de la
cornisa a la cumbrera).

Cubierta: inclinada con un méaximo de 35°

Ocupacion: 30%. (el lote A de la urbanizacidn Los Lentiscos la ocupacion sera la resultante
hasta agotar la edificabilidad, respetando los retranqueos y el nUmero de plantas, que en ese
caso son tres (3)).

Plantas bajo rasante: se establecen dos plantas como maximo bajo rasante, en semisétanos
0 sétano.

Fondo maximo edificable: No se establece.

Chaflanes: Se achaflanaran las esquinas que asi consten en los planos de regulacion de
suelo urbano del Plan General de Santa Brigida.

Garajes: Sera obligatoria la creacién de al menos dos plazas de aparcamiento dentro de los
limites de la parcela o0 en semisétano.
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13.

14.

Cierre de parcelas a via publica: Los cerramientos de parcela a via publica se permite un
maximo de dos (2) metros de altura en muro ciego revestido de piedra, pudiendo superar esa
altura hasta un maximo de cuatro (4) metros en verja metalica, celosia o similar.

Agrupacién de Parcelas: Se admite la promocién conjunta de parcelas debiendo respetarse
los siguientes criterios:

Se respetara el retranqueo minimo frontal y trasero. Si la promocién diese a dos vias paralelas o
sensiblemente paralelas, con viviendas compartiendo el lindero trasero, el retranqueo trasero podra
ser compartido, fijandose una separaciéon minima de tres metros (3,00 m) entre alineaciones traseras
de viviendas.

La superficie de la actuacion no podra ser inferior al producto del nUmero de viviendas por la parcela
minima, incrementada en la superficie necesaria para los servicios comunes, si éstos existiesen.
Salvo la excepcion contenida en el articulo 49 de las presentes normas.

f) ZONA DE ORDENACION Aayy:

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.
22.
23.

24.
25.

26.

Parcela minima: La parcela minima sera de doscientos metros cuadrados (200 m2), excepto
aquellas parcelas edificadas previamente que cuenten con menor dimensién y las no
edificadas que vienen condicionadas por razones de medianerias, que se consideran
residuales para las cuales serén de aplicacion el resto de las normas especificas de esta
zona.

Alineacién: La linea de fachada sera la fijada en los planos de regulacion de suelo urbano de
este documento. El frente minimo de fachada sera de ocho metros (8 m).

Retranqueos: Sera obligatorio retranquear el plano de fachada delantero al menos tres
metros y medio (3,50 m) de la alineacién y el trasero, asi como retranqueos laterales de dos
metros (2,00 m), destinandose el espacio resultante a jardin o aparcamiento descubierto.

Edificabilidad: maxima 1.00 m2/mz2. Esta edificabilidad se repartir para las dos plantas en un
60% como maximo para la planta baja y un 50% para la primera planta, sin que en ningin
caso pueda superar la suma de ambas la edificabilidad total

Numero de Plantas: Dos plantas maximo.

Altura Maxima: 7 metros cubierta plana y 9 metros cubierta inclinada (2 m. del alero de la
cornisa a la cumbrera).

Cubierta: inclinada con un maximo de 35°
Ocupacion: 60%. (limitada por la edificabilidad)

Plantas bajo rasante: se establecen dos plantas como maximo bajo rasante, en semisétanos
0 sotano.

Fondo méaximo edificable: No se establece.

Chaflanes: Se achaflanaran las esquinas que asi consten en los planos de regulaciéon de
suelo urbano del Plan General de Santa Brigida.

Garajes: Sera obligatoria la creacion de al menos dos plazas de aparcamiento dentro de los
limites de la parcela o en semisétano.
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27.

28.

Cierre de parcelas a via publica: Los cerramientos de parcela a via publica se permite un
maximo de dos (2) metros de altura en muro ciego revestido de piedra, pudiendo superar esa
altura hasta un maximo de cuatro (4) metros en verja metalica, celosia o similar.

Agrupacién de Parcelas: Se admite la promocién conjunta de parcelas debiendo respetarse
los siguientes criterios:

Se respetara el retranqueo minimo frontal y trasero. Si la promocién diese a dos vias paralelas o
sensiblemente paralelas, con viviendas compartiendo el lindero trasero, el retranqueo trasero podra
ser compartido, fijandose una separaciéon minima de tres metros (3,00 m) entre alineaciones traseras
de viviendas.

La superficie de la actuacién no podra ser inferior al producto del numero de viviendas por la parcela
minima, incrementada en la superficie necesaria para los servicios comunes, si éstos existiesen.
Salvo la excepcion contenida en el articulo 49 de las presentes normas.

9)

10.
11.

ZONA DE ORDENACION Aejy

Parcela minima: La parcela minima serd de ciento veinte metros cuadrados (120 m2),
excepto aquellas parcelas edificadas previamente que cuenten con menor dimension y las no
edificadas que vienen condicionadas por razones de medianerias, que se consideran
residuales para las cuales seran de aplicacion el resto de las normas especificas de esta
zona. Se exceptla de esta consideracion la promocion de adosados de EI Gamonal Alto
donde se admite la parcela de 100 m2 derivadas de parcelacion anterior ya edificadas, que no
tendran tal consideracion.

Alineacidn: La linea de fachada sera la fijada en los planos de regulacién de suelo urbano de
este documento. El frente minimo de fachada sera de cuatro metros (4 m).

Retranqueos: En las zonas de ordenacién marcadas como Aer (vivienda unifamiliar entre
medianeras con retranqueo) sera obligatorio retranquear el plano de fachada delantero al
menos tres con cincuenta metros (3,50 m) de la alineacién. Se permiten retranqueos traseros,
en cuyo caso seran de tres metros entre las fachadas de las viviendas colindantes. Los muros
medianeros que deban quedar al descubierto se tratardn con la misma calidad que las
fachadas, pero no podran abrirse en ellos huecos de ventilacion.

Edificabilidad: maxima 1,80 m2/m2. para Ae120 y 1,00 m?/m2 en Aer120
Numero de Plantas: Dos plantas maximo.

Altura Ma&xima: 7 metros cubierta plana y 9 metros cubierta inclinada (2 m. del alero de la
cornisa a la cumbrera).

Cubierta: inclinada con una pendiente maxima 35°

Ocupacion: 100% / 80% (plantas baja y primera) excepto en Aer, que la ocupacién sera la
resultante una vez deducida la superficie del retranqueo.

Plantas bajo rasante: un maximo de una planta bajo rasante, en semisétanos o sétano.
Fondo méximo edificable: No se establece.

Chaflanes: Se achaflanaran las esquinas que asi consten en los planos de regulacion de
suelo urbano del Plan General.

AAN. B— ‘ﬁ ”, PAG. 104 DE 198

arquitectos, S.L. gesplan

AYTO. DE LA VILLA
DE SANTA BRIGIDA




PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

12.

13.

h)

29.

10.

11.

12.

Garajes: Sera obligatoria la creacion de al menos una plaza de aparcamiento por vivienda
para promociones de cuatro o mas viviendas

Cierre de parcelas a via publica: Los cerramientos de parcela a via publica se permite un
maximo de dos (2) metros de altura en muro ciego revestido de piedra, pudiendo superar esa
altura hasta un maximo de cuatro (4) metros en verja metalica, celosia o similar.

ZONA DE ORDENACION Ae;s

Parcela minima: La parcela minima sera de ciento cincuenta metros cuadrados (150 m2),
excepto aquellas parcelas edificadas previamente que cuenten con menor dimension y las no
edificadas que vienen condicionadas por razones de medianerias, que se consideran
residuales para las cuales seran de aplicacién el resto de las normas especificas de esta
zona.. En el Molino del Pilar se admitirdn en esta zona de ordenacion dos viviendas por
parcela.

Alineacidn: La linea de fachada sera la fijada en los planos de regulacién de suelo urbano de
este documento. El frente minimo de fachada sera de cuatro metros (4 m).

Retranqueos: En las zonas de ordenacién marcadas como Aer (vivienda unifamiliar entre
medianeras con retranqueo) sera obligatorio retranquear el plano de fachada delantero al
menos tres con cincuenta metros (3,50 m) de la alineacién. Se permiten retranqueos traseros,
en cuyo caso seran de tres metros entre las fachadas de las viviendas colindantes. Los muros
medianeros que deban quedar al descubierto se tratardn con la misma calidad que las
fachadas, pero no podran abrirse en ellos huecos de ventilacion.

Edificabilidad: maxima 1,80 m2/mz2.
Numero de Plantas: Dos plantas maximo.

Altura Maxima: 7 metros cubierta plana y 9 metros cubierta inclinada (2 m. del alero de la
cornisa a la cumbrera).

Cubierta: inclinada con una pendiente maxima 35°

Ocupacion: 100% / 80% (plantas baja y primera) excepto en Aer, que la ocupacion sera la
resultante una vez deducida la superficie del retranqueo.

Plantas bajo rasante: un maximo de una planta bajo rasante, en semisétanos o sétano.
Fondo méximo edificable: No se establece.

Chaflanes: Se achaflanaran las esquinas que asi consten en los planos de regulacién de
suelo urbano del Plan General.

Garajes: Sera obligatoria la creacion de al menos una plaza de aparcamiento por vivienda
para promociones de cuatro o mas viviendas

Cierre de parcelas a via publica: Los cerramientos de parcela a via publica se permite un
maximo de dos (2) metros de altura en muro ciego revestido de piedra, pudiendo superar esa
altura hasta un méaximo de cuatro (4) metros en verja metalica, celosia o similar.

REGIMEN DE USOS.
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Uso Caracteristico:

Residencial. Vivienda unifamiliar aislada, agrupada o entre medianeras.
Usos Complementarios:

Oficinas y despachos profesionales.

En planta sobre rasante uso Secundario de Industria Artesanal.

En todas las tipologias, en planta bajo rasante sétano o semis6tano, se permitiran como usos
complementarios al residencial cuartos de maquinas, instalaciones, trasteros, bodegas, aljibes,
garajes.

Las plantas bajo rasante que, por razones de la pendiente de las parcelas, excedan de tres metros de
altura (3 m.) y den fachada a via principal, admiten en dicha planta uso comercial, oficina y
administrativo, ademas de los usos anteriores, mediante apertura de via de servicio para el acceso.

Usos Compatibles

El uso Residencial en la categoria de Residencia Comunitaria.

El uso Terciario Comercial como uso exclusivo.

El uso Terciario de Hosteleria en la categoria de Restaurante.

El uso Turistico en la categoria de Hotel Urbano y establecimiento alojativo urbano.

El uso Dotacional y de equipamiento, y Servicios Publicos (infraestructuras) que sean compatibles
con el uso Residencial del ambito o sector. (Sujeto a autorizacién de actividades clasificadas)

Usos Prohibidos:

Todos aquellos que resulten incompatibles con los usos principales de la tipologia.

Articulo 206. ZONA DE ORDENACION C. Edificacién residencial colectiva.

Se establecen tres tipologias diferenciadas en esta zona de ordenacion de vivienda colectiva:
Bloque Lineal (Cb)
Vivienda colectiva entre medianeras (Ce)

Vivienda colectiva con retranqueos (Cer)

a) ZONA DE ORDENACION (Cb) Colectiva en Bloque

1. DESCRIPCION.

Regula la utilizacion del bloque como elemento fundamental de conformacién de los espacios libres,
calles y plazas, y en situaciones de centralidad urbana.

El objetivo de esta tipologia es la utilizacion del bloque de altura media como elemento de gran
rigidez en la construccion de la ciudad, en cuanto corresponde a actuaciones de gestidon unitaria.

2. CRITERIOS DE LA ORDENACION.
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Es objeto de esta norma mantener el valor de la alineacién de la calle conformada por planos
edificados en los que se posibilita la insercién de volimenes y balcones salientes respecto a este
plano. La edificacion se dispondra siempre en unidades completas.

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Las obras de ampliacion, sustitucién y construccion de nueva planta, cumpliran las siguientes
condiciones:

1. Parcela minima: La parcela minima sera la sefalada en los planos de ordenacién del
planeamiento general, con un minimo de 400 m2.

2. Alineacion: La linea de edificacion sera la fijada en los planos de regulacion de suelo urbano del
planeamiento general o de desarrollo. El frente minimo de fachada sera el sefialado en planos
para cada una de las unidades de edificacion y nunca inferior a 13 m.

3. Retranqueos: La alineacidn de la edificacion viene reflejada en los planos de ordenacién de este
Plan.

4. Ocupacion méaximay edificabilidad maxima: La ocupacion sera del 70%, referida a la parcela
neta sefialada en los planos de ordenacion.

5. Edificabilidad maxima: La edificabilidad maxima de aplicacion sera de (Cb-3): 2,80 m2/m? ; (Cb-
4): 3,60 m2/m2 , sobre parcela neta ocupada

6. NOmero de Plantas: Se establece una altura méaxima de la edificacién de tres plantas CB-3 y
cuatro plantas Cb-4, en cualquier punto de la rasante natural del terreno y un maximo de dos
plantas (2) bajo rasante, equivalente a una altura maxima de 6.00 metros.

7. Altura maxima: Cb-3: 10.50 m en cubierta plana y 12.50 m. para cubierta inclinada y Cb-4;
14.00 m, en cubierta plana y 16.00 m para cubierta inclinada.

8. Garajes: Sera de obligado cumplimiento la dotaciéon de plazas de aparcamiento tal y como
estipulan las presentes Normas de Edificacién, como minimo una plaza por vivienda.

9. Cubiertas: seran en todo caso no transitables, no permitiéndose acceso colectivo a las mismas
y ningln tipo de construccién, excepto los elementos propios al servicio de la edificacién
(ventilaciones forzadas, maquinaria de ascensores y climatizacién, etc.). La cubierta sera
accesible desde la dltima planta vividera mediante acceso restringido para labores de
mantenimiento. También se admite la cubierta inclinada que incrementa la altura maxima en dos
metros medidos a la cumbrera desde el alero de la cornisa.

b) ZONA DE ORDENACION (Ce) Vivienda colectiva entre medianeras
1. DESCRIPCION.

Regula esta norma procesos de urbanizacion y edificacion que han seguido las pautas tradicionales
histéricas de ocupar los suelos intersticiales entre los trazados viarios, dando lugar a manzanas
irregulares, parcelaciones donde es imposible encontrar leyes de formacion.

La edificacién ha tendido a ocupar el maximo de suelo, donde una posible situacién originaria de
edificacion perimetral y patio interior, hasta la colmatacion total, abriendo calles interiores irregulares
para acceso y ventilacion. Fuera del Casco Antiguo, no existen tipologias en el sentido estricto, sino
todo lo més “falsas tipologias” de aprovechamiento maximo del suelo. Es por ello que en las
condiciones de edificacién se han establecido dos subgrupos, Ce-2 y Ce-3.

2. CRITERIOS DE LA ORDENACION.

Es objeto de esta norma mantener la continuidad formal y el respeto a los valores tradicionales e
histéricos existentes. Fuera del casco antiguo, la ordenacion atiende mas a condiciones higiénicas de
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la vivienda que a otras consideraciones, limitando la ocupacién del suelo, y conservando la
continuidad del paisaje urbano manteniendo la alineacién de las fachadas y unas alturas
homogéneas.

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

Las obras de ampliacion, sustitucion y construccion de nueva planta, cumpliran las siguientes
condiciones:

Vivienda entre medianeras, Subgrupo Ce-2

Las obras de ampliacién, sustitucion y construccion de nueva planta, cumplirdn las siguientes
condiciones:

1. Parcela minima: Las parcelas deberan tener como minimo ciento cincuenta metros cuadrados
(150 mz) de superficie y siete metros y medio (7.50 metros) de longitud de fachada.

No obstante, también podran segregarse y/o edificarse solares con dimensiones inferiores a estos
valores si se cumple con los siguientes requisitos:

a) El solar se encuentra catastrado como finca independiente con anterioridad a la aprobacion
definitiva del Plan General.

b) Tiene caracter residual dentro de una manzana
c) Se halla en una de las circunstancias que legalmente lo permiten.
2. Ocupacion méaxima:

Subgrupo Ce-2: se establece una ocupacion méxima del 100% en planta baja y del 80% en la primera
planta, referida a la parcela neta en los planos de ordenacién general. Se contemplara un retranqueo
trasero, que sera de tres metros minimo entre fachadas traseras colindantes.

3. Edificabilidad méaxima:

La edificabilidad méaxima de aplicacion sera de 1,80 m2/m2 sobre parcela neta ocupada, para dos
plantas.

4. Alineacion:

La alineacion oficial exterior sera la existente, salvo fijacion expresa de otras alineaciones por el Plan
General o Planeamiento que lo desarrolle. Para el caso de proyectos de edificacién que afecten a un
frente completo de manzana se puede admitir la correccion conjunta de la alineacién del proyecto
unitario, mediante propuesta razonada a la Comisién Municipal correspondiente.

5. NUmero maximo de plantas:

Se establecen dos (2) plantas sobre rasante y una bajo rasante, que sera s6tano; queda prohibido el
semisotano. Esta edificabilidad se repartird para las dos plantas en un 100% como méximo para la
planta baja y un 80% para la alta, en el caso de que las condiciones geométricas de la parcela
permitiesen superar estos pardmetros o, en su caso, el de edificabilidad sin alterar la morfologia y
altura de la edificacion, el exceso de aprovechamiento se valorara segun figura en el Programa de
Actuacion de este Plan.

6. Altura de la edificacién: Sera de dos (2) plantas 7 metros para cubierta plana. Se admiten
cubiertas transitables o inclinadas con una pendiente méaxima del 35% y altura maxima de 9 m; 2
m. medidos del alero de la cornisa a la cumbrera.
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Vivienda entre medianeras, Subgrupo Ce-3

Las obras de ampliacién, sustitucion y construccion de nueva planta, cumplirdn las siguientes
condiciones:

1. Parcela minima: Las parcelas deberan tener como minimo ciento cincuenta metros cuadrados
(150 mz) de superficie y siete metros y medio (7,50 m) metros de longitud de fachada.

No obstante, también podran segregarse y/o edificarse solares con dimensiones inferiores a estos
valores si se cumple con los siguientes requisitos:

a) El solar se encuentra catastrado como finca independiente con anterioridad a la aprobacion
definitiva del Plan General.

b) Tiene caracter residual dentro de una manzana
c) Se halla en una de las circunstancias que legalmente lo permiten.
2. Ocupacion méaxima:

Subgrupo Ce-3: se establece una ocupacién méxima del 100% como méximo para la planta baja y un
80% para las dos plantas superiores.

3. Edificabilidad méaxima:

Subgrupo Ce-3: la edificabilidad maxima de aplicacion serd de 2,60 m2/m?2 sobre parcela neta
ocupada, para tres plantas.

4. Alineacion: La alineacién oficial exterior sera la existente, salvo fijacion expresa de otras
alineaciones por el Plan General o Planeamiento que lo desarrolle. Para el caso de proyectos de
edificacién que afecten a un frente completo de manzana se puede admitir la correccién conjunta
de la alineacion del proyecto unitario, mediante propuesta razonada a la Comisiébn Municipal
correspondiente.

5. NUmero maximo de plantas:

Subgrupo Ce-3: se establecen tres (3) plantas sobre rasante y una bajo rasante, que sera sétano;
queda prohibido el semisétano.

6. Altura de la edificaciéon: Se definira teniendo en cuenta la altura de las edificaciones colindantes
y/o la media del tramo de fachada de la manzana donde se ubique.

En todo caso la altura maxima de la vivienda estard en funcién del ancho de via a que dan frente, de
forma que:

a) Ancho de via menor de siete (7) metros, la altura maxima sera de dos (2) plantas 7
metros para cubierta plana. Se admiten cubiertas transitables o inclinadas con una
pendiente maxima del 35% vy altura maxima de 9 m medidos del alero de la cornisa a la
cumbrera..

b) Ancho de via mayor de siete (7) metros, la altura méxima Sera de dos (3) plantas 10.50
metros para cubierta plana. Se admiten cubiertas transitables o inclinadas con una
pendiente méaxima del 35% y altura maxima de 12,50 m. medidos del alero de la cornisa
a la cumbrera.

c) ZONA DE ORDENACION (Cer) Vivienda colectiva con retranqueos
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Los parametros de aplicacién a estas zonas de ordenacion seran los mismos de las zonas Ce-2 y Ce-
3 en su caso para Cer-2 y Cer-3 respectivamente, con la salvedad del cumplimiento de los
retranqueos que caracterizan este proceso tipolégico.

1. Retranqueos: En las zonas de ordenacion marcadas como Cer (vivienda colectiva con
retranqueos) sera obligatorio retranquear el plano de fachada delantero al menos tres con
cincuenta metros (3,50 m) de la alineaciéon. Contemplaran retranqueos traseros, en cuyo caso
seran de tres metros entre las fachadas de las viviendas colindantes. Los muros medianeros que
deban quedar al descubierto se trataran con la misma calidad que las fachadas, pero no podran
abrirse en ellos huecos de ventilacion.

4. REGIMEN DE USOS.
Uso caracteristico:
Residencial colectivo en las distintas tipologias descritas.
Usos Complementarios:

Oficinas. Los usos comerciales y taller artesanal, condicionado a que esté en planta baja o primera
sobre local, en ninglin caso en planta superior a uso residencial

Se autorizan usos comerciales y taller artesanal en sétanos, que no podran ser independientes del
local inmediato superior y debiendo unirse a éste por escaleras y aberturas cuya superficie de
contacto cumpla al menos con las normas de evacuacion del vigente Documento Basico de
Seguridad en caso de Incendio (DB Sl) del Cédigo Técnico de la Edificacion 2006. El acceso a este
uso debera ser independiente del acceso al uso residencial.

Se autorizara la produccién de energia eléctrica mediante la instalacion de sistemas de captacion y
aprovechamiento de energia solar en la cubierta de los edificios.

Usos Compatibles:

Dotacional, equipamiento cultural, docente, social, religioso y comercial y turistico en las categorias
de Hotel Urbano y establecimiento alojativo urbano, en todos los casos en edificio exclusivo

Usos prohibidos:
Todos aquellos que resulten incompatibles con el uso caracteristico o compatible de la zona de
ordenacion.

Articulo 207.  ZONA DE ORDENACION DE EQUIPAMIENTOS. (EQ)

1. DESCRIPCION.

Corresponde a parcelas adecuadas para la construccion de edificios destinados a equipamientos, que
se podran disponer de forma aislada, adosada o entre medianeras segun la zona donde se localicen.

2. CONDICIONES DE LA EDIFICACION.
Las edificaciones destinadas a equipamientos cumpliran las siguientes condiciones:
Parcela minima: No se establece ninguna limitacion en cuanto a la superficie minima de parcela.

Alineacion: La linea de edificaciéon sera la fijada en los planos de regulacion de suelo urbano del
planeamiento general.

Numero de Plantas: Tres plantas maximo.
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3. REGIMEN DE USOS.
Uso caracteristico:
Dotacional y equipamiento
Usos Complementarios:

Se tolerara la existencia de vivienda para vigilante, garajes, estaciones transformadoras,
aerogeneradores, antenas de captacién y emision de sefiales de telecomunicaciones, instalaciones
accesorias del uso principal.

Usos Compatibles:

No se establecen usos compatibles, ya que el uso caracteristico no puede ser sustituido por ningun
otro uso.

Usos Prohibidos:
Todos aquellos que resulten incompatibles con los usos caracteristicos.

D L 1/2012, de 21 de abril, Texto Refundido de las Leyes de Ordenacién de la Actividad Comercial de
Canarias y reguladora de la licencia comercial.

Articulo 208.  USO TERCIARIO COMERCIAL

Definicion y Categorias

Se regula el uso comercial y de actividad comercial dentro de la esfera de las competencias
atribuidas al planeamiento urbanistico municipal, y en sintonia con la D L 1/2012, de 21 de abril, Texto
Refundido de las Leyes de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias y reguladora de la
licencia comercial, en adelante Ley de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias, en
establecimientos comerciales.

Comprenden los establecimientos comerciales, los locales edificados, asi como las construcciones e
instalaciones fijas y permanentes, cubiertas o sin cubrir, exteriores o interiores a una edificacién con o
sin escaparates en los que se desarrolla profesionalmente una actividad comercial, de conformidad
con las estipulaciones de la Ley de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias.

Son establecimientos comerciales los siguientes:
A) Pequefas Superficies:

A los efectos de su concrecion en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares, dentro
del uso pormenorizado de comercio se distinguen las siguientes categorias:

Al. QUIOSCOS Y COMERCIOS OCASIONALES: Se corresponde con instalaciones faciimente
desmontables y de pequefia superficie que se sitlan en espacios publicos. Como comercio
ocasional se incluyen los mercadillos y los mercados de ocasion.

A2. LOCAL COMERCIAL: Cuando la actividad comercial tiene lugar en un establecimiento
independiente de otros usos, de dimensién no superior a trescientos (300) metros cuadrados
de superficie de venta en comercios alimentarios y no superior a quinientos (500) metros
cuadrados en los no alimentarios.

La licencia de apertura, modificacién y ampliacion de las pequefias superficies corresponde al
Ayuntamiento, de conformidad con lo dispuesto en la Ley de Ordenacién de la Actividad Comercial de
Canarias, asi como en la Ley de Régimen Local.
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B) Centros Comerciales:

Esta integrado por un conjunto de puntos de venta situados en el interior de un recinto, en los que se
ejercen las respectivas actividades de forma empresarial independiente, asi como de ocio y
restauracién. Si en una misma parcela se agrupan mas de cinco (5) locales comerciales, con
accesos, distribucion e instalaciones comunes, o aquellas parcelas en las que méas del sesenta y
cinco por ciento (65%) de su superficie construida es comercial, superando el maximo edificado de la
categoria de Local Comercial.

C) Grandes Superficies

Se consideran grandes superficies:

1. Con una poblacién de hecho inferior a 20.000 habitantes, aquellos establecimientos con una
superficie de venta al publico superior a los 750 m 2

2. Con una poblacion de hecho con mas de 20.000 habitantes y menos de 200.000 habitantes,
aquellos establecimientos con una superficie de venta al publico superior a los 1.000 m2,

3. Con una poblacién de hecho con mas de 200.000 habitantes, aquellos establecimientos con una
superficie de venta al publico superior a los 1.500 mz2.

Las grandes superficies se clasifican en polivalentes y especializadas:
C1) Grandes superficies polivalentes:
- Hipermercados:

Establecimiento de gran superficie en régimen, casi total, de autoservicio, cuya superficie de venta se
distribuye entre el sector cotidiano y otros sectores (texti, menaje - hogar, bricolaje,
electrodomésticos, muebles, etc.), dotados de zonas propias de aparcamiento y con una superficie
minima de venta de 2.500 m2.

- Grandes Almacenes:

Establecimiento comercial polivalente con superficie de venta igual o superior a 10.000 mz2, ofreciendo
una amplia gama de productos, separados en secciones y con cajas de cobro independientes. Su
alcance de mercado y clientela es de caracter regional, situandose en las Zonas de Atraccion
Comercial de superior jerarquia.

- Otras grandes superficies polivalentes con superficies de venta inferior a 10.000 mz2.
C2) Grandes superficies especializadas.

Son establecimientos especializados en un sector determinado.

Se distinguen entre:

0 Supermercados: Establecimientos de venta de productos de consumo cotidiano alimenticios,
drogueria y perfumeria en régimen de autoservicio, con secciones de venta tradicional y con una
superficie de venta maxima de 2.499 m 2. En los de mayor superficie aparecen caracteristicas de
polivalencia (ventas de productos del hogar).

o Equipamiento personal: Establecimiento de venta de vestido, calzado y complementos.
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o Equipamiento para el hogar: Establecimientos de venta de productos para el hogar, excepto
muebles.

0 Muebles: Establecimientos de venta de muebles de todo tipo.
0 Establecimientos especializados en bricolaje.

o Oftros equipamientos especializados no contemplados en apartados anteriores o pertenecientes a
otros sectores.

El uso caracteristico en esta categoria de establecimiento comercial de gran superficie se admitiran
como usos complementarios los de oficinas, equipamientos comunitarios, espacios libres y
aparcamientos.

Se tendra en cuenta para la autorizacion de apertura, modificacion o ampliacion de grandes
superficies el Decreto de Criterios Generales de Equipamiento Comercial.

Definicion de superficies

1. Superficie de venta: la superficie total de los lugares en los que se exponen las
mercancias con caracter habitual y permanente o destinados a tal fin de forma eventual pero
periddica, a los cuales puede acceder la clientela para realizar sus compras. Incluye escaparates
internos y espacios destinados al transito de personas y presentacién de mercancias. En el caso
de establecimientos individuales se considera superficie de venta también la zona de cajas y la
Zona entre éstas y la salida si en ella se prestan servicios o sirve de escaparate.

2. Superficie edificada o construida: la superficie total del local que incluye las zonas de venta
definidas en el apartado anterior, zonas de almacenamiento, servicios, espacios comunes de
paso, etc.

3. Superficie de aparcamientos: superficies destinadas en uso exclusivo a aparcamientos al aire
libre o cubiertos (en so6tano, plantas bajas, plantas superiores o anexos). A efectos comerciales
no computan en el célculo de superficie edificada.

En establecimientos comerciales con superficies edificadas y alimentarias de mas de 1.000 m? debe
dotarse de 1 plaza cada 50 m?® de superficie construida (incluyendo mobiliario y linea de cajas)
destinada al publico. Se exceptla de esta superficie las zonas destinadas a almacén, y servicios,
donde se aplicara el caso general de una plaza por cada 100 m? construidos.

Condiciones de implantacién del uso comercial

A. CONDICIONES GENERALES

1. Las edificaciones, construcciones e instalaciones de uso comercial y destinadas a la actividad
comercial, deberan cumplir con las determinaciones urbanisticas establecidas en el presente
P.G.O. de conformidad con el ambito de ordenacion dénde se pretendan ubicar, asi como
aquellas otras determinaciones que establezca la legislacion reguladora en la materia y especial
la Ley de Ordenacion de la Actividad Comercial de Canarias.
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2. El uso comercial de pequefias superficies en categoria a) (quioscos y comercios ocasionales)
esta limitado a planta baja, directamente sobre el terreno.

3. Todo local comercial deberd instalarse y tener acceso en planta baja. Un local comercial
puede contar con mas plantas comunicadas internamente; se admitirdan como plantas
complementarias la de semisétano, sétano, entreplanta y primera. Si el uso comercial no cumple
estas condiciones sera considerado de otra categoria.

4. Los centros comerciales cumplirdn las mismas condiciones de instalacion anteriores, pero
aplicadas respecto al conjunto del uso, pudiendo haber locales en planta distinta de la baja con
acceso por circulacion interior.

5. Las grandes superficies comerciales cumplirdn las mismas condiciones de instalacion que
los centros comerciales admitiéndose que el uso comercial se extienda como plantas
complementarias en so6tano segundo, sétano primero, semisétano, planta baja, entreplanta,
planta segunda y planta tercera.

B. CIRCULACION INTERIOR EN LOS ESPACIOS DE USO COMERCIAL

En los locales comerciales todos los recorridos accesibles al publico tendran un ancho minimo igual,
mediante rampas o escaleras.

En los centros comerciales y grandes superficies comerciales, los recorridos publicos tendran un
ancho minimo de ciento cuarenta (140) centimetros; los desniveles se salvaran con rampas o
escaleras del mismo ancho.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros
cuadrados, o fraccion de superficie de venta en el piso inmediatamente superior, y se localizaran en
los lugares en que provogquen menores recorridos.

. Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se dispondra de
un aparato elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de venta por encima
de esa altura; siempre que haya al menos un ascensor, el resto de los aparatos que se necesitaren
por aplicacion de las proporciones minimas establecidas en este articulo, podra ser sustituido por
escaleras mecanicas.

C. ALTURA DE PISOS

La altura libre minima en plantas de uso caracteristico y exclusivo comercial sera de tres (3) metros
en todas las plantas, siendo el maximo la tipologia edificatoria de la zona donde esta ubicado y/o tres
metros y medio (3,5).

En las plantas con otros usos compatibles, los locales comerciales tendran una altura libre en toda la
superficie de venta de dos con ochenta (2,8) metros como minimo. El maximo sera de tres metros y
medio (3,5).

Condiciones de compatibilidad respecto al uso comercial

a. Enlas parcelas con uso caracteristico comercial seran usos compatibilidad los siguientes:
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b. Los quioscos y comercios ocasionales no admitiran usos compatibles. Local comercial: seran
usos compatibles todos aquellos que admitirian siendo caracteristicos, como uso
complementario el del local comercial.

c. En las que el uso caracteristico corresponda a la categoria de centro comercial seran usos
compatibles, con las suficientes garantias de aislamiento, los de talleres domésticos, de
artesania y oficios artisticos, de oficinas, de equipamientos comunitarios, de espacios libres
de uso publico y el de aparcamiento.

d. En las que el uso caracteristico corresponda a la categoria de gran superficie comercial se
admitiran como usos compatibles los de oficinas, equipamientos comunitarios, espacios libres
y aparcamientos.

e. Todo uso comercial admite como compatible otro comercial de categoria inferior.

f. En las parcelas con uso caracteristico comercial queda prohibido expresamente el uso
turistico.

Usos Complementarios del Uso Comercial

ASEO: Todo uso comercial debera contar como minimo con un aseo compuesto por un wc. y un
lavabo, en proporcion de uno por cada doscientos (200) metros cuadrados o fraccién de superficie de
venta. A partir de superficies de venta mayores de cien (100) metros cuadrados, se instalaran
servicios higiénicos independientes por sexo.

- Los aseos no podran comunicar directamente con la zona de venta, para lo cual debera
instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

- Los aseos de los centros comerciales, asi como de las grandes superficies podran
agruparse, manteniendo el nimero y condiciones con referencia a la superficie total.

APARCAMIENTO: Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de
superficie de venta en los locales y centros comerciales. Para las grandes superficies comerciales se
dispondra una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela privada por cada veinticinco (25)
metros cuadrados de superficie de venta. Se exceptian del cumplimiento de esta tipologia edificatoria
las pequefias superficies ubicadas en el interior del ndcleo urbano, en las que se puedan
plantear problemas de accesibilidad a juicio del Ayuntamiento.

CARGA Y DESCARGA: Cuando la superficie total comercial en la parcela supere los mil (1.000)
metros cuadrados, para las operaciones de carga y descarga habra de disponerse dentro del local
una darsena con altura libre minima de trescientos cuarenta (340) centimetros, con dimensiones
minimas en planta de siete (7) por cuatro (4) metros.

ALMACEN: El uso comercial destinado a la venta de alimentos dispondran de un almacén o
trastienda para su conservacién, debidamente acondicionados, con una superficie minima del
diez por ciento (10%) de la superficie de venta del local destinado a estas mercancias, y no menor
de tres (3) metros cuadrados, que deberd cumplir con las normativas legales de aplicacion en
materia de higiene y salubridad.

Articulo 209. USO TERCIARIO DE OFICINAS

Definicion
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Son usos de oficinas, los espacios destinados a la prestacién de servicios, se trate de una
persona fisica o juridica, de caracter publico o privado la que presta el servicio. El uso de
oficinas comprende los siguientes:

- OFICINAS, cuando el servicio es prestado por una entidad, empresa privada / publica o
administracion publica.

- DESPACHOS PROFESIONALES: cuando el servicio es prestado por un profesional liberal en
determinadas piezas de su propia vivienda, o en local propio de superficie Util menor de
trescientos (300) metros cuadrados.

Condiciones de Implantacion del Uso de Oficinas

1. COMUNICACIONES

1. Todos los accesos a las oficinas desde los espacios de utilizacion por el puablico, tendran
una anchura minima de un metro treinta (1,30) centimetros. La dimension minima de la
anchura de las hojas de las puertas de paso para el publico sera de ochocientos
veinticinco (825) milimetros.

2. Entre cada dos pisos se dispondra de una escalera por cada quinientos (500) metros
cuadrados de superficie o fraccibn en el piso inmediatamente superior, situadas
donde generen menores recorridos.

3. Cuando el desnivel entre plantas con uso de oficinas dentro de un edificio sea superior a
siete (7) metros debera disponerse de un aparato elevador por cada quinientos (500)
metros cuadrados de superficie de oficinas.

2. ALTURA LIBRE DE PISOS

La altura libre minima de suelo a techo de las edificaciones de uso exclusivo de oficinas sera
de trescientos (300) centimetros en todas las plantas. En los edificios con otros usos, las
oficinas tendran una altura libre en toda la superficie de acceso publico igual a doscientos
sesenta (260) centimetros como minimo, sin perjuicio de que se impongan valores superiores
en las normas del ambito de ordenacion.

Usos complementarios al Uso de Oficinas

1. ASEOS: Los locales de oficina dispondrdn de los servicios sanitarios exigidos por la
normativa general de seguridad e higiene en el trabajo. Los aseos en ningln caso podran
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comunicar directamente con el resto del local debiendo disponerse un vestibulo o espacio
intermedio.

En las edificaciones donde se implanten varias oficinas independientes, podran agruparse
los aseos, manteniendo el nimero y condiciones con referencia a la superficie total,
incluyendo los espacios libres comunes de uso publico desde donde se acceda.

2. APARCAMIENTOS Se dispondran como minimo una plaza de aparcamiento en el
interior de la parcela privada para un vehiculo de cuatro ruedas por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie de oficinas, cuando esta no haya de ser utilizable por el publico,
en cuyo caso, se dispondra una plaza por cada setenta y cinco (75) metros cuadrados.

Articulo 210. EDIFICACION DE DOTACIONES Y ESPACIOS LIBRES

Normas para parcelas calificadas como dotaciones y espacios libres

En este capitulo se establecen las condiciones especificas que rigen la ocupacion y el uso que
pueden llevarse a cabo en aquellas parcelas del territorio municipal caracterizadas por el caracter
exclusivo de su funcionamiento, albergando aquellas actividades dentro del espacio edificado
vinculadas a dicho cardcter, tales como los usos terciarios publicos y dotacionales.

Por su especificidad funcional, cantidad, tipologia e importancia dentro del desarrollo de la ciudad, se
considera su tratamiento diferenciado respecto a las normas zonales y otros titulos incluidos en estas
Normas Urbanisticas para el Suelo al que se vinculan estas parcelas de uso exclusivo.

Se establece la siguiente pormenorizacion:

1-Deportivo................. DP
2-Educativo................. ED
3 - Administracion Pdblica . ... ... AD
4 - Servicios Sociales . . .. ....... SO
5-Asistencial. . ............... AS
6-Cultural .................. Cu

7 - Espacio Libre . ............. EL
8 — Reserva de equipamiento . . . .. RE

Normas para parcelas calificadas con uso deportivo

1. Esta norma es de aplicacion a las parcelas que aparecen expresamente sefialadas con la sigla DP
en el plano de Regulacién del Suelo y la Edificacion y estan clasificadas como Suelo de ordenacion
directa.

a. Obras y actividades admisibles

Son obras y actividades admisibles todas las referidas a la ejecucién del uso caracteristico y su
integracion ambiental en el espacio que el plan establece para las mismas

b. Aplicacion
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Son de aplicacion, para las obras de nueva edificacién todos los parametros establecidos en estas
normas, para las obras en los edificios, los parametros compositivos y los parametros de uso, y para
los proyectos de actividades los parametros de uso.

c. Parametros tipolégicos y volumétricos

- Las obras de maodificacion, ampliacion o sustitucion en los edificios existentes que afecten a las
fachadas, se adaptaran en lo posible a la alineacién de las fachadas de su entorno inmediato.

3. Deportivos cerrados (DP):

a) Si la parcela esta exenta, conformando una manzana, podra estar retranqueada con respecto a la
alineacioén oficial.

b) Si se ubica entre parcelas cumplird con los mismos parametros tipoldgicos establecidos en la
norma zonal del ambito donde se ubica.

¢) No se establecen limites a la ocupacién.

d) Se establece una altura maxima de 15 metros

e) La edificabilidad no sera superior a 2 m2/m2

4. Deportivos abiertos (DP-A):

a) Los cuerpos edificados no ocuparan mas del 10% de la superficie total
b) La edificabilidad no sera superior a 0,2 m2/mz,

5. Pardmetros de uso

a. Usos caracteristicos: El deportivo en cualquiera de sus acepciones.

b. Usos complementarios: Garaje-Aparcamiento, Espacio Libre, Cultural, Oficinas, Comercial y
Terciario recreativo, estaciones transformadoras, antenas de captacién y emision de sefiales de
telecomunicaciones y todos aquellos que resulten, compatibles con la naturaleza y funcionalidad de la
instalacién o edificacién

6. La edificabilidad asignada a la suma de todos los usos complementarios, excepto garaje-
aparcamiento bajo rasante y espacio libre, no podra superar el 20 % de la edificabilidad total.

7. Usos alternativos: Espacio Libre y resto de usos de equipamiento.

8. Usos autorizables: Unicamente aquellos que colaboren a la funcionalidad del uso caracteristico.

Normas para parcelas calificadas con uso educativo

1. Esta norma es de aplicacién a las parcelas que aparecen expresamente sefialadas con la sigla ED
en el plano de Regulacion del Suelo y la Edificacion y estan clasificadas como Suelo de ordenacion
directa.

a. Obras y actividades admisibles

Son obras y actividades admisibles todas las referidas a la ejecucién del uso caracteristico y su
integracion ambiental en el espacio que el plan establece para las mismas

b. Aplicacion
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Son de aplicacion, para las obras de nueva edificacién todos los parametros establecidos en estas
normas, para las obras en los edificios los parametros compositivos y los parametros de uso, y para
los proyectos de actividades los parametros de uso.

c. Parametros tipolégicos y volumétricos

- Las obras de maodificacion, ampliacion o sustitucion en los edificios existentes que afecten a las
fachadas, se adaptaran en lo posible a la alineacién de las fachadas de su entorno inmediato.

3. ParAmetros volumétricos

La edificacion tendréd una altura maxima de tres (3) plantas y una edificabilidad de 2,80 m*m? en todo
el Suelo Urbano.

4. Parametros de uso
Usos caracteristicos:
a) En edificaciones existentes: Los actuales y las ampliaciones autorizadas.
b) En parcelas no edificadas: Educativo, Garaje-Aparcamiento y Deportivo.
Usos complementarios:
a) En edificaciones existentes: Garaje-Aparcamiento, Espacio Libre y Deportivo.
b) En parcelas no edificadas: Espacio Libre.

c) Estaciones transformadoras, antenas de captacion y emision de sefiales de
telecomunicaciones y todos aquellos que resulten, compatibles con la naturaleza y funcionalidad de la
instalacion o edificacion

3. Usos alternativos: Espacio Libre, Deportivo y Cultural.

4. Usos autorizables: Equipamiento en todas sus categorias.

Normas para parcelas calificadas con administracion publica

1. Esta norma es de aplicacion a las parcelas que aparecen expresamente sefialadas con la sigla AD
en el plano de Regulacion del Suelo y la Edificacion y estan clasificadas como Suelo de ordenacion
directa.

a. Obras y actividades admisibles

Son obras y actividades admisibles todas las referidas a la ejecucion del uso caracteristico y su
integracion ambiental en el espacio que el plan establece para las mismas

b. Aplicacion

Son de aplicacion, para las obras de nueva edificacion todos los parametros establecidos en estas
normas, para las obras en los edificios los pardmetros compositivos y los pardmetros de uso, y para
los proyectos de actividades los parametros de uso.

c. Pardmetros tipolégicos y volumétricos

- Las obras de modificacién, ampliacion o sustitucién en los edificios existentes que afecten a las
fachadas, se adaptaran en lo posible a la alineacién de las fachadas de su entorno inmediato.

- La edificacién tendra una altura maxima de tres (3) plantas y una edificabilidad de 2,80 m*m? en
todo el Suelo Urbano.
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4. Parametros de uso
a. Usos caracteristicos: Oficina, despachos profesionales y salas de reunién.

b. Usos complementarios: Garaje-Aparcamiento, Espacio Libre, Cultural y Terciario recreativo,
en su categoria de establecimientos para el consumo de comidas y bebidas.

c. La edificabilidad asignada a la suma de todos los usos complementarios, excepto garaje-
aparcamiento bajo rasante y espacio libre, no podra superar el 20 % de la edificabilidad total.

d. Usos alternativos: Espacio Libre.

e. Usos autorizables: Unicamente aquellos vinculados con el caracteristico

Normas para parcelas calificadas con uso servicios sociales

1. Esta norma es de aplicacion a las parcelas que aparecen expresamente sefialadas con la sigla SO
en el plano de Regulacion del Suelo y la Edificacion y estan clasificadas como Suelo de ordenacién
directa.

a. Obras y actividades admisibles

Son obras y actividades admisibles todas las referidas a la ejecucién del uso caracteristico y su
integracion ambiental en el espacio que el plan establece para las mismas

b. Aplicacion

Son de aplicacién, para las obras de nueva edificacién todos los parametros establecidos en estas
normas, para las obras en los edificios los pardmetros compositivos y los pardmetros de uso, y para
los proyectos de actividades los parametros de uso.

c. Pardmetros tipolégicos y volumétricos

- Las obras de modificacién, ampliacion o sustitucién en los edificios existentes que afecten a las
fachadas, se adaptaran en lo posible a la alineacién de las fachadas de su entorno inmediato.

- En el caso de edificaciones en manzana completa en zonas de normas con fachada sobre
alineacion oficial se podra permitir el retranqueo de la edificacion.

- La edificacién tendra una altura maxima de tres (3) plantas y una edificabilidad de 2,80 m*m? en
todo el Suelo Urbano

Parametros de uso

a) Usos caracteristicos: Social, cultural y salas de reunion.
b) Usos complementarios: Espacio Libre y Garaje-aparcamiento.
c¢) Usos alternativos: Espacio Libre, Deportivo y Sanitario.

d) Usos autorizables: Equipamiento en todas sus categorias

Normas para parcelas calificadas con uso sanitario y asistencial
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1. Esta norma es de aplicacion a las parcelas que aparecen expresamente sefialadas con la sigla AS
en el plano de Regulacién del Suelo y la Edificacion y estan clasificadas como Suelo de ordenacién
directa.

a. Obras y actividades admisibles

Son obras y actividades admisibles todas las referidas a la ejecucion del uso caracteristico y su
integracion ambiental en el espacio que el plan establece para las mismas

b. Aplicacién

Son de aplicacién, para las obras de nueva edificacién todos los parametros establecidos en estas
normas, para las obras en los edificios los parametros compositivos y los parametros de uso, y para
los proyectos de actividades los parametros de uso.

c. Pardmetros tipologicos y volumétricos

- Las obras de modificacién, ampliacion o sustitucién en los edificios existentes que afecten a las
fachadas, se adaptaran en lo posible a la alineacién de las fachadas de su entorno inmediato.

- Las obras de nueva planta deberan hacerse conforme a los parametros tipoldgicos definidos en las
normas zonales de su entorno inmediato, con las salvedades establecidas en los péarrafos siguientes.

- En obras de nueva planta no se podra sobrepasar una altura de tres (3) plantas para los Centros de
Salud y edificabilidad de 2,8 m*m?, ni dos (2) plantas de altura y edificabilidad de 2,0 m*m? para los
Consultorios Locales en el Suelo Urbano.

Parametros de uso
a) Usos caracteristicos: Sanitario en todas sus modalidades, asistencial.
b) Usos complementarios: Espacio Libre y Garaje-Aparcamiento.
c¢) Usos alternativos: Espacio Libre, Deportivo y Servicios Sociales.

d) Usos autorizables: Equipamiento en todas sus categorias.

Normas para parcelas calificadas con uso cultural

1. Esta norma es de aplicacion a las parcelas que aparecen expresamente sefialadas con la sigla CU
en el plano de Regulacién del Suelo y la Edificacion y estan clasificadas como Suelo de ordenacion
directa.

a. Obras y actividades admisibles

Son obras y actividades admisibles todas las referidas a la ejecucién del uso caracteristico y su
integracion ambiental en el espacio que el plan establece para las mismas

b. Aplicacion

Son de aplicacién, para las obras de nueva edificacién todos los parametros establecidos en estas
normas, para las obras en los edificios los pardmetros compositivos y los pardmetros de uso, y para
los proyectos de actividades los parametros de uso.

3. Parametros volumétricos

La edificacion tendréd una altura maxima de tres (3) plantas y una edificabilidad de 2,80 m*m? en todo
el Suelo Urbano.
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3. Parametros de uso
a. Usos caracteristicos: Cultural, oficinas, salas de reunion.

b. Usos complementarios: Garaje-Aparcamiento, Espacio Libre, Cultural, Oficinas, Comercial
y Terciario recreativo.

c. La edificabilidad asignada a la suma de todos los usos complementarios, excepto garaje-
aparcamiento bajo rasante y espacio libre, no podra superar el 20 % de la edificabilidad total.

d.. Usos alternativos: Espacio Libre.

e. Usos autorizables: Equipamiento en todas sus categorias.

Normas para parcelas calificadas con uso espacio libre

1. Esta norma es de aplicacion a las parcelas que aparecen expresamente sefialadas con la sigla EL
en el plano de Regulacion del Suelo y la Edificacion y estan clasificadas como Suelo de ordenacion
directa.

a. Obras y actividades admisibles

Son obras y actividades admisibles todas las referidas a la ejecucién del uso caracteristico y su
integracion ambiental en el espacio que el plan establece para las mismas.

b. Aplicacion

Son de aplicacién, para las obras de nueva edificacién todos los parametros establecidos en estas
normas, para las obras en los edificios los pardmetros compositivos y los pardmetros de uso, y para
los proyectos de actividades los parametros de uso.

3. Pardmetros tipolégicos

a. En espacios libres con superficie inferior a 500 m2 (categoria ) las areas pavimentadas
deberan superar el 60 % de la superficie total.

b. En espacios libres con superficie igual o superior a 500 m2 e inferior a 5.000 m? (categoria
II) las &reas ajardinadas deberén superar el 40 % de la superficie total y las zonas de juego deberan
estar separadas de las zonas de estancia.

c. En espacios libres con superficie igual o superior a 5.000 m2 (categorias Ill y IV) las areas
ajardinadas deberan superar el 60 % de la superficie total y las zonas de juego deberan estar
separadas de las zonas de estancia.

d. Los espacios libres de las categorias I, 1l y IV deberan incluir &rboles de medio o gran
porte y copa frondosa que produzcan areas de sombra, en una proporcion de 4 arboles de medio
porte (copa de 7 a 10 m. de diametro) o 1 de gran porte (copa de didmetro superior a 15 m.) por cada
500 m2 de zona ajardinada.

4. Parametros volumétricos

a. Espacios Libres con superficie inferior a 500 m2. (categoria I)

1) Sélo se permiten quioscos con una superficie inferior a 50 m2.

2) La ocupacion de los cuerpos edificados no sera superior al 10 % de la superficie total.
3) La altura méxima se fija en una planta, que no superara los 4 m.

b. Espacios Libres con superficie igual o superior a 500 m2 e inferior a 5.000 m2 (categoria Il)
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1) La ocupacion de los cuerpos edificados no sera superior al 7,5 % de la superficie total.
2) La edificabilidad sobre rasante no podra ser mayor de 0,075 m2/mz2,
3) La altura méaxima se fija en una planta, que no superara los 4 m.
c. Espacios Libres con superficie igual o superior a 5.000 m2 e inferior a 50.000 mz (cat. 1lI)
1) La ocupacion de los cuerpos edificados no sera superior al 4 % de la superficie total.
2) La edificabilidad sobre rasante no podra ser mayor de 0,04 m2/mz2,
3) La altura maxima no superara los 6 m.
d. Espacios Libres cuya superficie es igual o superior a 5 Ha (categoria IV)
1) La ocupacion de los cuerpos edificados no sera superior al 1 % de la superficie total.
2) La edificabilidad sobre rasante no podra ser mayor de 0,01 m2/mz2,
3) La altura maxima no superara los 9 m.
Parametros de uso
1. Usos caracteristicos: plaza, jardin, parque urbano.
2. Usos complementarios:
a) Excepcional en la categoria |
b) Garaje-aparcamiento bajo rasante en las categorias Il, lll y IV

c) Cultural en las categorias Il, Ill y IV (que podra ser bajo rasante, si las condiciones
topogréficas lo permiten)

d) Servicios sociales, Terciario recreativo, Deportivo al aire libre y Religioso, en las categorias
Iy Iv.

e) Deportivo cubierto en la categoria IV.
3. Usos alternativos y autorizables: Equipamiento en todas sus categorias.

4. En parcelas destinadas a espacios libres que, por razones de su topografia, resultara una altura a
via publica superior a tres metros, se admite el uso comercial en planta semisétano, independiente
del espacio libre superior, sin perjuicio del régimen concesional o de transmision que corresponda.

Normas para parcelas calificadas con uso reserva de equipamiento y servicios publicos

1. Esta norma es de aplicacion a las parcelas que aparecen expresamente sefialadas con las siglas
RS y SP en el plano de Regulacion del Suelo y la Edificacién y estan clasificadas como Suelo de
ordenacion directa. Tienen como objetivo basico responder a nuevas necesidades de la poblacion o,
en su caso, complementar las reservas derivadas de Modificaciones o Revisiones de este Plan.

a. Obras y actividades admisibles

Son obras y actividades admisibles todas las referidas a la ejecucién del uso caracteristico y su
integracion ambiental en el espacio que el plan establece para las mismas

b. Aplicacion
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Son de aplicacion, para las obras de nueva edificacion todos los parametros establecidos en esta
norma, para las obras en los edificios los parametros compositivos y los parametros de uso, y para
los proyectos de actividades los parametros de uso.

c. Parametros tipolégicos y volumétricos

- Las obras de nueva planta deberan hacerse conforme a los parametros tipolégicos definidos en las
normas zonales de su entorno inmediato, y de su aplicacién al destino de uso concreto, con las
salvedades establecidas en los péarrafos siguientes.

- En obras de nueva planta no se podra sobrepasar una altura de tres (3) plantas para los usos que
conlleven edificacion. Una vez determinado el uso concreto de estas parcelas, se regulara por la
norma especifica del mismo.

5. Se admiten obras de ampliacién en edificios siempre que la diferencia de altura entre la edificacion
resultante y la mas alta de las edificaciones colindantes no sea superior a una planta, debiéndose
redactar, en cualquier caso, un Estudio de Incidencia Ambiental en el que se valore la relacién con los
edificios existentes en su entorno inmediato.

Parametros de uso
- En parcelas no edificadas:
a) Usos caracteristicos: El dotacional en todas sus modalidades.

b) Usos complementarios: Espacio Libre, estaciones transformadoras, antenas de captacion y
emision de sefales de telecomunicaciones y todos aquellos que resulten, compatibles con la
naturaleza y funcionalidad de la instalacién o edificacion.

¢) Usos alternativos: Espacio Libre, Deportivo y Servicios Sociales.

d) Usos autorizables: Equipamiento en todas sus categorias.

Articulo 211. NORMA ZONAL E. EDIFICACION DE EQUIPAMIENTOS

1. Definiciones

1. Se corresponden con parcelas adecuadas para la construccion de edificios destinados a
equipamientos, publicos y privados, que se podran disponer de forma aislada, adosada o entre
medianeras segun la zona donde se localicen.

2. Compatibilidad y localizacién de usos:
1. Uso principal: Equipamientos.
2. Uso asociado: aparcamiento.

3. Usos complementarios: estaciones transformadoras, antenas de captacion y emision
de sefiales de telecomunicaciones, en los casos que la norma basica lo permita, residencial.

4. Usos prohibidos: todos aquellos que resulten incompatibles con la naturaleza vy
funcionalidad de la instalacion o edificacion.

2. Ambito y alcance de la aplicacion de las normas
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1. Son los indicados en los planos de ordenacion, sin perjuicio de su futura aplicacion en el
desarrollo de planes parciales de unidades de actuacidon en suelo urbano y sectores de suelo
urbanizable.

2. Por su particularidad se han desarrollado de forma pormenorizada determinados
equipamientos que se remiten a su ficha especifica.

1. Son de aplicacion, para las obras de nueva edificacion, todos los pardmetros establecidos
en la presente normativa, para las obras en los edificios los parametros compositivos y los
parametros de uso, y para los proyectos de actividades los parametros de uso.

Caracteristicas dimensionales de la norma
Parcela minima edificable

1. Se establece una parcela minima de 200 m? salvo los casos desarrollados especificamente
en las fichas citadas.

2. No se establece parcela minima para obras de ampliacion de edificaciones preexistentes en
situacién legal.

Posicién de la edificacion

La linea de edificacion sera la fijada en los planos de regulacion de suelo urbano del planeamiento
general.

Condiciones de ocupacion, aprovechamiento y volumen de la edificacion

1. La ocupacion se entiende del 100 % referida a la parcela neta reflejada en los planos de
ordenacion.

No se establecen limitaciones a la ocupacién, salvo las derivadas de la aplicacion del coeficiente de
edificabilidad, retranqueos obligatorios, 0 normativa sectorial (Educacion, Carreteras, etc).

2. Se asigna el siguiente coeficiente de edificabilidad maxima en funcién del nimero maximo de
plantas permitidas:

Zona Nimero méaximo de | Coeficiente de edificabilidad
plantas maxima

El 1 1,0 m2c/m3s

E2 2 1,5 m2c/m2s

E3 3 2,4 m2c/m3s

Estas son edificabilidades genéricas. En el resto de suelos urbanos del presente PGO sera de
aplicacion la norma zonal, con los parametros zonales de la norma de su entorno inmediato, en el
caso de existir mas de una norma, se optara por aquella que mejor se adapte a la funcionalidad del
equipamiento propuesto. Cuando la especiales necesidades funcionales del equipamiento lo
requieran se podra elaborar Estudio de detalle para su implantacion.
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1. La altura maxima de la edificacion de equipamientos viene determinada por el nimero de
plantas y de acuerdo con la siguiente relacion referida a la altura reguladora:

Zona Nimero maximo de plantas Altura maxima
El 1 5m

E2 2 10,50 m

E3 3 15,50 m

Respetandose este parametro de altura maxima, se podra redistribuir el nimero maximo de plantas
permitido y su altura, de la forma que resulte mas adecuada al proyecto que se pretenda ejecutar.

4. Por encima de estas alturas reguladoras se permiten las construcciones e instalaciones sefialadas
en los parametros y condiciones generales de la edificacién, asi como los edificios existentes que
continlan con su norma.

5. Se establece un nimero maximo de dos plantas bajo rasante. La edificacién bajo rasante puede
ocupar hasta el 100% de la parcela.

Adaptacion a desniveles

Cuando entre los bordes de la parcela no exista una diferencia de rasante superior a 3,20 m, la altura
méaxima de la edificacion se medira en el centro de la fachada, sin necesidad de escalonarse.

Cuando, dada la pendiente del terreno, la diferencia de alturas entre los extremos de la fachada sea
superior a 3,20 m, se dividira la fachada en tantos tramos como sea necesario para que en ningun
caso se sobrepase esta diferencia y se procedera a la medicion de cada tramo, conforme a lo
establecido en niUmero anterior.

Condiciones de composicién e integracién en la morfologia urbana
1. La composicion de la edificaciéon asi como su color y tratamiento, seran libres.

2. Se admiten entrantes correspondientes a patios de fachada.

Articulo 212. ZONA DE ORDENACION INDUSTRIAL. I.

1. DESCRIPCION.

Corresponde a la regulacidon de parcelas adecuadas para la construccién de edificios o naves
industriales.

Se establecen dos tipologias, dado que no se prevén suelos industriales de concentracion de este
uso y, en todo caso, no se instalaran edificaciones industriales de gran dimension, que se localizan
preferentemente en los poligonos industriales con los que ya cuenta el territorio insular. Se considera
ademas un tipo en el que se recoge la industria existente, para adecuar la norma a sus caracteristicas
reales, denominada I-3. Industria en edificacion existente.

Las tipologias corresponden al criterio de localizacién de la edificacion en la parcela:
En edificacion aislada (I-1)

En edificacion adosada (I-2)
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En edificacion existente (I-3)

2. CONDICIONES DE LA EDIFICACION.
Las edificaciones destinadas a este uso cumpliran las condiciones dimensionales siguientes:

Todas las actividades Industriales deberan estar reguladas y con las autorizaciones correspondientes
a las actividades a que se destinen.

1. Parcela minima:
I-1: parcela minima: 800 m=.
I-2: parcela minima: 200 mz,
I-1: parcela minima: Parcela existente

2. Alineacion: La definida en los planos. La alineacion de la linea de cierre de las parcelas que
lindan con canalizaciones de barrancos, se retranquearan obligatoriamente seis metros contados
a partir de la cara interior del deslinde del cauce publico, dejando totalmente libre esta
servidumbre de paso de cualquier tipo de construccion.

3. Ocupacion:

I-1 La ocupacion maxima de parcela sera la definida por los retranqueos, que seran de
tres metros como minimo a todos los linderos, tanto para plantas sobre la rasante como
para sétanos o semisOtanos, que deberan ajustarse al perimetro de la edificacion en
planta baja. Las areas libres resultantes de los retranqueos no podrdn ocuparse con
edificacién alguna, debiendo quedar como zonas de evacuacion y/o jardines, y sélo se
permitirdn rampas de acceso a plantas bajo rasante.

I-2 Para la tipologia de edificacion industrial adosada, la ocupacion sera la definida por
los retranqueos, que serdn de tres metros al lindero frontal.

4. Coeficiente de edificabilidad:

I-1: edificabilidad: 1'00 m2/m2

I-2: edificabilidad: 1,20 m?/m2.

I-3: edificabilidad existente con la posibilidad de ampliacién hasta el 25%.
5. Numero de plantas: dos sobre rasante y dos bajo rasante.

6. Agrupacion/segregacion: No se admitirdn actuaciones de las que resulten naves ubicadas
dentro de parcelas de superficie menor a la minima establecida en cada zona de ordenanza.

Las industrias establecidas con anterioridad al planeamiento, podran regularizarse, manteniendo sus
condiciones urbanisticas previas. En caso de ampliacién de sus instalaciones, podran incrementar su
edificabilidad en un 25% de la superficie construida existente.

3. REGIMEN DE USOS.
Uso caracteristico:
Industrial en edificacién aislada o adosada

Usos Complementarios:
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Podré incluir el uso residencial siempre y cuando dicho uso se destine a vivienda de guarda de la
actividad. La superficie Gtil de la vivienda no superara en ninguno de los casos 90 m2 Utiles.

Podré incluir también el uso de oficinas cuando la actividad asi lo requiera para su normal desarrollo.
Las oficinas se localizaran dentro de la edificabilidad correspondiente a la nave.

Se tolerara la existencia de garajes, estaciones transformadoras, aerogeneradores, antenas de
captacion y emision de sefiales de telecomunicaciones e instalaciones accesorias del uso principal.

Usos Compatibles:
Artesania, Talleres, Industria de Transformacion, Almacenes y Depésitos
Usos Prohibidos:

Todos aquellos que resulten incompatibles con los usos caracteristicos.
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TIPO

UNIFAMILIAR (A)

PARCELA FRENTE
~ x RETRANQ. = OCUPAC. | EDIFICAB ALTURA ALTURA CUBIERTA | PLAZAS
VIFELEEr SRR TRCE MUCHAR R == m. % me/mz  PLANTAS m. TIPO/PDTE. = APARC.
Aajn0o 1.000 12,00 | 5-4-4-5 20 0,30 2 7(9) | Inclinada 35° 2
Aadgoo 600 10,00 |  4-3-3-4 25 0,50 2 7(9) | Inclinada 35° 2
Aa500 500 10,00 4-3-3-4 25 0,50 2 7(9) Inclinada 35° 2
AISLADA Aa
Aa400 400 10,00 4-2-2-4 33 0.66 2 7(9) Inclinada 35° 2
Aasy 300 8,00 | 35-2-2-35 30 0,75 2 7(9) | Inclinada 35° 2
Aa200 200 8,00 | 3,5-2-2-35 60 1,00 2 7(9) Inclinada 35° 2
Intransitable/
Ae Ae150 150 4,00 NO 100/80 1,80 2 79 inclinada 35° 1
ENTRE Intransitable/
MEDIANERAS Ae Ae1z 120 e g) LOLED Ll 2 TO) | inclinada 35° 1
Intransitable /
Aer Aer 120/150 4,00 | 3,50-0-3/0 50/33 1,00 2 7(9) inclinada 35° 1
Intransitable /
Cb-3 Cb'34oo 400 | T NO 70 2,80 3 10,5 (12:5) inclinada 35° 0
Intransitable /
BLOQUE Cbh-4 Cb-4400 40| T NO 70 3,60 4| 140(16.0) | Y clinada 35° 0
Intransitable /
Cbr Cbrago 400 | - 3,50-3-3-3 45 1,50 3| 105(125) | ;nefinada 35° | LA
Intransitable /
ENTRE Ce-2 | Ce-2i59 150 4,00 NO 100/80 1,80 2 7O | e aes 1
MEDIANERAS (100-R) Intransitable /
Cer-2 | Cer-2i5 150 4,00 | 3,50-0-0-3 180 180 2 TO) | inclinada 35° :
Intransitable /
ENTRE Ce_3 Ce-3150 150 4.00 NO 100/80/80 2,60 3 10,5 (12,5) inclinada 35° 1
MEDIANERAS (100-R) Intransitable /
Cer-3 | Cer-3i5 150 4,00 | 3,50-0-0-3 180/80 2,60 3| 10525 | inclinada 35° :
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TITULO VIII. Desarrollo del Planeamiento

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 213. Areas Territoriales.

El territorio del municipio se dividira, a los efectos de su desarrollo y ordenacion, en Areas
Territoriales, que provocaran en si mismas un desarrollo autbnomo entre ellas, y que en Ultima
instancia determinaran y condicionaran su categorizacion y la programacion necesaria para Su
desarrollo.

Estas Areas Territoriales son:

1. Santa Brigida Casco, que corresponde a la delimitaciébn existente en los planos
correspondientes. Tienen como referencia la norma urbanistica de vivienda tradicional entre
medianeras y de viviendas colectivas en bloque en expansién moderna.

2. Santa Brigida primera corona, que comprende al area delimitada por los nucleos de primera
periferia. La normativa edificatoria basica es la vivienda aislada de dos plantas

3. Santa Brigida Periferia, que comprende al area delimitada por los nicleos mas exteriores.
La normativa edificatoria basica es la vivienda entre medianeras de dos y tres plantas, con
incrustaciones de urbanizacion de viviendas aisladas.

A estos efectos, y para cada una de las areas territoriales sera de aplicacion lo determinado en las
Normas Urbanisticas de la Ordenacién Estructural en lo relativo al Aprovechamiento Urbanistico
Medio por Areas Territoriales.

Asi mismo, estas areas territoriales determinaran la categorizacion en sectorizado de los suelos
urbanizables, segun lo establecido en las Normas Urbanisticas la Ordenaciéon Estructural relativo al
Régimen Juridico del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Articulo 214. Instrumentos de planeamiento de desarrollo.

La ordenacién urbanistica contenida en el Plan General se desarrollara en los ambitos y sectores que
asi se determine y segun las determinaciones que se establezcan, a través de Planes Parciales de
Ordenacién, Planes Especiales de Ordenacion y Estudios de Detalle.

Articulo 215. Planes Parciales de Ordenacion.

1. Objeto.

Son Planes Parciales de Ordenacion los instrumentos de ordenacidn urbanistica que tendran como
objeto el establecimiento, en desarrollo del Plan General, de la ordenacidon pormenorizada precisa
para la ejecucion.

2. Ambito y tipos:
a) Sectores de Suelo Urbanizable, que se desarrollaran mediante Plan Parcial. (PP).

b) Ambitos de suelo de rehabilitacién urbana, que se desarrollaran mediante Plan Especial de
Reforma Interior. (PERI).

3. Determinaciones.
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De conformidad con la legalidad vigente, la ordenacién pormenorizada comprendera todas aquellas
determinaciones necesarias para posibilitar la ejecucion del planeamiento, en las que se incluye las
siguientes:

1. Destino urbanistico preciso.

Edificabilidad de los terrenos y construcciones.

Caracteristicas de las parcelas.

Alineaciones y rasantes.

Reservas de dotaciones y equipamientos complementarias a las determinaciones de la
Ordenacidn Estructural del presente Plan General.

ok~ wbn

Las condiciones para la ordenacién de los ambitos o sectores remitidos a plan parcial de ordenacion
vienen definidas en el Fichero de Ambitos Urbanisticos.

4. Limitaciones.

En todo caso, los Planes Parciales de Ordenacién deberan respetar los limites asi como
determinaciones imperativas establecidas por el articulo 36 del TRLOTENC'00 asi como el
Reglamento de Planeamiento de 1978.

5. El Plan General de Santa Brigida delimita los siguientes sectores de suelo urbanizable
objeto de Plan Parcial de Ordenacién en el planeamiento anterior:

— SAU-02. El Palmeral. (Ampliacién Casco Santa Brigida). BOP n° 70 de 31 de mayo de 2010,
por sus condiciones de consolidacion se clasifica como Suelo urbano Consolidado

Planes Parciales de Ordenacién en ejecucion que, por sus condiciones de consolidacién se clasifican
como Suelo urbano Consolidado:

—  “Los Llanos I"
—  “Urbanizacién de Lomo Los Toscanes”.

— “Poligono El Reventon”.
Articulo 216. Planes Especiales de Ordenacion.

1. Objeto.

Son Planes Especiales de Ordenacién los que desarrollan y cumplimentan las determinaciones
establecidas en el presente Plan General.

Su finalidad y objetivos, asi como su formulacién se contienen en las fichas correspondientes, anexas
a estas normas, cuyas determinaciones son vinculantes para su desarrollo.

2. Ambito y tipos.

a) Ambitos de suelo urbano de interés cultural, integrados por aquellos @mbitos de suelo urbano que
cuentan con elementos de patrimonio arquitectonico, arqueoldgico o etnografico, formen o no parte
de conjuntos y estén o no declarados bienes de interés cultural.

b) Ambitos de suelo rastico de proteccion cultural, que se desarrollaran mediante Planes Especiales.
(PE).

c) Sistemas Generales, que se desarrollaran mediante Planes Especiales. (PE), excepto que por la
naturaleza de los mismos o tratarse de un solo uso o parcela se pudiera ejecutar mediante proyecto
de ejecucion de obra.
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d) Ambitos de suelo urbano remitidos a Plan Especial de Reforma Interior por sus valores culturales e
historicos. Se trata del casco de Santa Brigida.

e) Ambitos de suelo urbano, que precisan de reforma interior, por razones de uso, centralidad,
localizacion o condiciones especificas.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, podran formularse Planes Especiales de Ordenacion en
ambitos que no hayan sido expresamente delimitados por el presente Plan General, asi como los
delimitados por la legislacion urbanistica o sectorial con competencia para ello, asi como por
cualquier instrumento de planeamiento territorial, medioambiental o urbanistico de ambito
jerarquicamente superior.

3. Determinaciones.

Contendran las determinaciones necesarias para el desarrollo del presente Plan General, o aquellas
otras que especificamente determine la legislacion.

Las condiciones para la ordenacién de los ambitos remitidos a plan especial de ordenacién vienen
definidas en los Ficheros de ambitos urbanisticos.

4. Limitaciones.

En general los Planes Especiales de Ordenacién no podran sustituir al presente Plan General, en
ninguna de sus determinaciones, asi como tampoco podra clasificar suelo.

Excepcionalmente, podran y mediante resolucién motivada, modificar alguna de las determinaciones
pormenorizadas del presente Plan General sin afectar a la ordenacién estructural, de conformidad
con el articulo 37.4 del TRLOTENC 00.

5. El Plan General de Santa Brigida delimita los siguientes Planes Especiales de Ordenacion
dentro del municipio:
a) PERI- UA-2:" Portada Verde”. Aprobacion definitiva por la COTMAC 29 de junio 2000
Planes Especiales en tramitacion:
a) PERI “Cuesta La Grama”
b) PERI*“ La Concepcién”

c) PERI “El Raso” (modificacién puntual de NNSS, aprobacion inicial 15 de febrero de 1999.
BOC n° 43, de 9 de abril 1999).

d) PERI “El Paraiso” (modificacién Puntual de NNSS relativas a UA-1, aprobacion inicial 28
de diciembre de 1998, BOC n° 43, de 9 de abril 1999).

e) PERI “La Montafieta”. Decreto aprobacion inicial 659/98. Aprobacién provisional, 20 de
marzo de 2000

f) PERI “La Grama”: Decreto aprobacion inicial 657/98. Aprobacién provisional, 29 de
noviembre de 2001

Sin perjuicio de los completamientos de urbanizacion que precisen los anteriores documentos, las
condiciones de consolidacién de la urbanizacion y de ejecucion de la edificaciéon suponen la
clasificacion de los mismos como Suelo urbano Consolidado.
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Articulo 217. Estudio de Detalle.

1. Objeto.

Los Estudios de Detalle tendran por objeto, en el marco del presente Plan General, asi como en
Planes Parciales y Especiales de Ordenacion, completar o reajustar aspectos de detalle de una
ordenacion pormenorizada, para las manzanas o unidades urbanas equivalentes.

Se entiende como Manzana, la superficie de suelo edificado o edificable delimitada externamente por
vias publicas o espacios libres publicos por todo sus lados.

Se entiende como Unidad Urbana Equivalente, la superficie de suelo edificado o edificable
delimitada por el planeamiento para cumplir una funcién constitutiva de la manzana.

2. Ambitos.
a) Ambitos de Suelo Urbano Consolidado y Suelo Urbano No Consolidado.
b) Ambitos de Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado.

3. Determinaciones.
Completar o reajustar las siguientes:

a) Alineaciones y rasantes.
b) Volimenes.
4. Limitaciones.

De conformidad con lo determinado en el articulo 38.2 del TRLOTENC 00, los Estudios de Detalle en
ningln caso podran:

a) Modificar el destino urbanistico del suelo.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo.

c) Proponer la apertura de vias de uso publico que no estén previstas en el plan que desarrollen
o0 completen.

d) Reducir las superficies destinadas a viales o espacios libres.

e) Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables, la densidad poblacional o
la intensidad de uso.

f) Establecer nuevas normas.

Articulo 218.  Condiciones generales para los instrumentos de desarrollo

En cuanto a las determinaciones que le son de aplicacion a los Planes Parciales de Ordenacion,
Planes Especiales de Ordenacion, Estudios de Detalle, se debera estar a lo dispuesto en la propia
normativa del Plan General, legislacion vigente en la materia asi como a las normas municipales.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, la regulacion detallada y pormenorizada del régimen de usos,
sobre todas las parcelas de un determinado ambito o sector de ordenacion, es funcion, que
corresponde a los citados instrumentos de desarrollo.

Asi, en el caso concreto de los Planes Parciales de Ordenacién deberan asignar a todas las parcelas
del sector y/o ambito objeto de su ordenacion el/los usos pormenorizados y regular los regimenes de
complementariedad y compatibilidad que se prevean, de acuerdo a las determinaciones contenidas
en esta Normativa. Los Planes Parciales de Ordenacién, asi mismo, respetaran la estructura y
terminologia de los usos que en esta Normas Urbanisticas se establecen, de modo que cuando en el
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proceso de urbanizacién el sector o ambito alcance la clasificacion de urbano, cuente con un nivel de
regulacion homogéneo a otros.

Las figuras de planeamiento de desarrollo de este Plan General, podran dentro de su ambito, con
caracter excepcional y justificacion suficiente, establecer nuevos grupos de usos caracteristicos si la
actividad que pretenden ordenar no pudiese clasificarse en uno de los definidos.

Articulo 219.  Condiciones generales de aprovechamiento urbanistico.

Con respecto al Aprovechamiento urbanistico, el Articulo 60 del TRLOTENC'00 establece lo siguiente:

Art 60.1.- En los sectores de suelo urbanizable y en los ambitos de suelo urbano, el planeamiento
establecera los aprovechamientos urbanisticos global y medio en funcion de los usos, intensidades,
tipologias edificatorias y circunstancias urbanisticas de los terrenos que no estén destinados a viales,
zonas verdes y demas dotaciones.

Para el calculo del aprovechamiento urbanistico medio de cada sector o &mbito del Plan General de
Ordenacién, deberan establecerse los coeficientes de uso, y tipologia, intensidad, coeficientes de
localizacion dentro del término municipal y los de circunstancias urbanisticas. Mediante la
ponderacién de estos coeficientes se obtiene el coeficiente de homogenizacién de cada area
geografica y funcional diferenciada, el cual podra ajustarse, si fuera preciso, con el fin de conseguir
una mas adecuada valoracién relativa. Con los coeficientes de homogenizacion de los distintos
sectores se calcula el respectivo aprovechamiento urbanistico medio.

Toda vez que el TR-LOTENC en su articulo 60 hace referencia al calculo del aprovechamiento
urbanistico medio para los sectores de suelo urbanizable y los ambitos de suelo urbano, el articulo 32
que define el objeto y contenido de los Planes Generales de Ordenacién, en su apartado B.2
establece que el Plan General calculara el aprovechamiento urbanistico medio de los sectores de
suelo urbanizable sectorizado sin hacer referencia a la necesidad de realizar dicho célculo en los
ambitos de suelo urbano.

Art.32.B.2.- La divisién del suelo urbano y urbanizable en ambitos y sectores, determinando la
normativa que sea de aplicacién en cada uno de ellos y fijando para cada uno de los sectores de
suelo urbanizable sectorizado el aprovechamiento urbanistico medio que le corresponda, que no
podra diferir entre sectores en més del 15%.

En base a esto, el Plan General de Ordenacién de Santa Brigida ha realizado el célculo del
aprovechamiento medio de los sectores de suelo urbanizable sectorizado que se recoge en la tabla
correspondiente.

GIPIC AAN. = g
] arquitectos, S.L. gesplan AYT0. 0 LA ViLLA

DE SANTA BRIGIDA

PAc. 134 DE 198



PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

A. JUSTIFICACION DE LOS COEFICIENTES UTILIZADOS PARA EL CALCULO DEL
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION EN SECTORES DE SUELO URBANIZABLE.

De acuerdo con el art. 60.2 del TR-LOTENC'00, el Plan General de Ordenacion debera establecer un
coeficiente que exprese el valor que atribuye a cada uso vy tipologia edificatoria en relacion con los
demas. También podra establecer un coeficiente para cada sector, en funcion de su situacion dentro
de la estructura territorial. Asimismo, el apartado 4 de este articulo establece que la asignacion de
coeficientes a los distintos usos y tipologias edificatorias, sectores, ambitos y areas diferenciadas
debera ser razonada, exponiendo las motivaciones que han dado lugar a su determinacion.

A continuacion se expone los motivos que llevaron a la eleccidon de los diferentes coeficientes.

1. COEFICIENTE DE USO Y TIPOLOGIA.

Para el célculo de los coeficientes de uso se realizd un estudio de mercado del municipio para poder
establecer aquellos usos que proporcionan una mayor rentabilidad y por consiguiente un mayor
aprovechamiento.

El uso terciario, que engloba el comercial de grandes superficies, establecimientos de ocio,
restauracion...etc., es la actividad que tiene el coeficiente mayor por ser el uso de mayor rentabilidad
de los que se van a desarrollar en el municipio.

Dentro de los usos terciarios se ha distinguido dos tipos dependiendo de la tipo clase de comercio
que se va a desarrollar. Asi se ha diferenciado entre:

Terciario A: Centros comerciales de grandes dimensiones los cuales son relevantes para el desarrollo
econdmico insular. (1,12)

Terciario B: Centros comerciales de menores dimensiones, que se combinan con otro tipo de
actividades de ocio, hospedaje etc., cuya instalacion es relevante para el desarrollo econdémico del
municipio. (1,10)

El uso residencial ha experimentado un importante auge en los Ultimos afios motivado por la situacion
estratégica del municipio en el territorio insular por su cercania con la capital de la isla.

Para la obtencién de los diferentes coeficientes establecidos para los usos residenciales se ha tenido
en cuenta al mismo tiempo las tipologias por estar directamente relacionados. Para su célculo se
relaciond la diferencia del valor de repercusion del suelo de cada tipologia de acuerdo al precio medio
de venta en el municipio.

Residencial unifamiliar: Se le dio la unidad como coeficiente por ser la de mayor valor de todas las
tipologias. (1,00)

Residencial colectivo: Tipo manzana cerrada de dos o tres plantas, cuyo valor en el mercado es
inferior a la unifamiliar. (0,90)

Resumidos en un cuadro, los coeficientes son:

Coeficientes de uso y tipologia

USO Y TIPOLOGIA Coef. Uso/Tipo
Tipologia unifamiliar 1.00
Tipologia Colectiva 0.90
Terciario A 1.12
Terciario B 1.10
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2. COEFICIENTE DE INTENSIDAD.

Este coeficiente se ha desestimado por cuanto solo hay un sector de suelo urbanizable y por tanto no
hay la posibilidad de comparar intensidades de uso entre sectores.

3. COEFICIENTE DE LOCALIZACION.

Mediante este coeficiente se cuantifica la relacién entre el valor de la localizacién de un sector y el
valor de la localizacion del sector que, en funcién de criterios de mercado, se considere que conlleva
un mayor rendimiento lucrativo. Por ello se ha tenido especialmente en cuenta la relacion o cercania
con los grandes Sistemas Generales de red viaria.

Para establecer estos coeficientes se ha dividido el territorio en diferentes zonas segun el valor en el
mercado de cada una de ellas.

Resumidos en un cuadro, los coeficientes son:

ZONA COEFICIENTE
Suelo Préximo a viales 1,00
Suelo con facil accesibilidad 0,87

0,80

Resto de Sectores

4. COEFICIENTE DE CARACTERISTICAS TOPOGRAFICAS.

Mediante este coeficiente se cuantificara la relacion entre la dificultad que puedan presentar los
terrenos de un sector en relacién con el proceso urbanizador y edificatorio por sus caracteristicas
geomorfolégicos y topograficas, en comparacién con el sector en el que estas caracteristicas sean
mas favorables.

En general, el municipio presenta una topografia con una pendiente considerable. Por ello hemos
diferenciado estos coeficientes dependiendo de que tuvieran una mala topografia (0,87), aquellos de
topografia media, que por ser la general se le otorg6 el valor de la unidad (1,00).

ZONA COEFICIENTE
Suelo con buena topografia 1,10
Suelo con topografia media 1,00

0,87

Suelo con mala topografia
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B. JUSTIFICACION DE LOS COEFICIENTES UTILIZADOS PARA EL CALCULO DEL
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION EN AMBITOS DE SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO.

Coeficiente de uso especifico residencial (C,) existe una operacion previa que cualifica la
edificabilidad del uso residencial, pretendiendo establecer los valores diferenciales entre la vivienda
libre respecto de la vivienda protegida, con caracter general, y respecto de los distintos tipos de
vivienda protegida que es posible implantar en el territorio.

Se emplea en el calculo del aprovechamiento de las Unidades de Actuacion tres coeficientes que
diferencian dentro de los usos residenciales, el aprovechamiento del uso residencial para viviendas
de renta libre, de las viviendas sometidas a régimen de proteccion y de las viviendas de promocion
publica, que se consideran en algunas unidades como aprovechamiento dotacional y que permiten el
cumplimiento del estandar en &mbitos en los que de otra forma no se cumpliria con el mismo.

Se asigna a estos tres usos diferenciados los siguientes coeficientes:

Las VRL que son la referencia para el establecimiento del resto de los coeficientes por diferencia de
valor de la RVP respecto de aquellas, se establece en 1.00.

Para la RVP se establece un coeficiente diferencial que significa un 10% de diferencia de valor en el
mercado por venir sujeta a las limitaciones propias de superficie y precio maximo de venta que
impone el régimen de proteccion. Se establece el coeficiente de uso en 0.90.

El Patrimonio Publico de Suelo viene sujeto ademas a limitaciones derivadas de la titularidad y
promocion publica, asi como a los usos establecidos para dichos suelos por el marco legal,
estimandose en un 15% menor del valor de VRL. Por ello se establece un coeficiente de uso para
PPS en 0.85.

Coeficientes de uso residencial

uso Denom. Coef. Uso
Viviendas de renta libre VRL 1.00
Viviendas en régimen de proteccion RVP 0.90
Viviendas de promocion publica PPS 0.85

Este primer coeficiente nos aporta una primera cualificacion del aprovechamiento entendido
Unicamente en funcién del uso béasico a que se destinan las Unidades de Actuacion, y su calculo es
previo a la aplicacién de los coeficientes que se recogen a continuacion.

Coeficiente de uso especifico comercial (C,2) existe una operacion previa que cualifica la
edificabilidad del uso comercial integrado en la trama residencial, pretendiendo establecer los valores
diferenciales entre la vivienda libre respecto del comercio.

Coeficiente de uso comercial= 1,20
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Se calcula de este modo la superficie edificable maxima del sector (Sg), producto de la superficie del
mismo (S), por el coeficiente de edificabilidad (E) y la superficie edificable corregida en funcion del
uso mediante las férmulas que siguen:

Superficie construida de la Unidad Se =SxE

Edificabilidad corregida en funciéon deluso Ec =SXEXx C,

Coeficiente de homogeneizaciéon (Cy) que se determinara por ponderacién de los coeficientes que
pretenden compensar las diferencias entre ambitos en funcion de diversas circunstancias, tales como
mayores dificultades de urbanizacion por cuestiones topogréaficas, mayores costes de conexion a
redes generales, diferencias en la dimensién de las ua’s que modifiquen las cargas relativas, tal como
reconoce el Articulo 72.2 del TRLOTENC 00 en el ultimo parrafo redactado por la Ley 19/2003, de 14
de Abril o, incluso, el interés municipal que se le otorga a las UA's destinadas a la Renovacion
Urbana, segun el Articulo 51.2 del TRLOTENC 00.

Ch= (Fa) x (Fr) x (Fqg) x (Fu) x (F)) x (Fy),

Estos factores que ponderan el coeficiente se refieren a los siguientes aspectos:

1. Coeficiente de accesibilidad (Fa), que relaciona la situacién respecto a los sistemas generales y
elementos estructurantes, valorando la accesibilidad a los sectores, su grado de centralidad, etc.

Parametros: 1,10, 1,00 y 095, siendo el 1,10 asignado a las areas con mejor grado de
accesibilidad, 1,00 para las que necesitarian mejorar su accesibilidad con el desarrollo del sector
y 0’95 las peor comunicadas.

2. Coeficiente topogréfico (Fy), donde se valoran las caracteristicas topograficas que el suelo
puede tener sobre la ordenacion y el posible incremento en los costes de urbanizacion.

Parametros: 1,10, 1,00 y 0’95, asignando el valor 1,10 a las condiciones topograficas mas
favorables, 1,00 a los sectores con cierta dificultad y 0,95 a los que la topografia condicionara en
gran medida la ordenacion.

3. Coeficiente de valoracién de la dimension de la unidad (F4), Hace referencia a la influencia
que la dimensién de las UA's presentan respecto de la operaciones de rescate de plusvalias que
su gestion produce, asi mientras que una unidad de pequefia dimensién Unicamente permite el
completamiento mediante operaciones fragmentarias y de escasa incidencia econémica, las
mayores introducen la posibilidad de promociones con margenes importantes que justifican las
cargas impuestas por la ordenacion.

Parametros: 1,10, 1,00 y 0’95; valorandose con grado 1,10 las UA"s mayores de 10.000 m2 en las
cuales pueden operar las condiciones de cesién y redistribucién sin dificultad, 1,00 para las
pequefas, entre 5.000 y 10.000 m2 cuya capacidad de gestion va a depender de otros factores, y
0'95 para las UA’s de escasa dimension las cuales, en ausencia de reglamentacion de
planeamiento, debemos considerar que deben ser mejoradas respecto de las mayores.

4. Coeficiente de valoracion de la carga de urbanizacion (F,), Hace referencia a la proporcion
diversa de cargas de urbanizacién que afecta a las UA’s y que opera como una merma o
incremento del resultado financiero de la gestién de las mismas, de tal forma que la proporcién
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entre edificabilidad de la unidad y costes de urbanizacién de la misma condiciona el resultado
final de la gestion.

Parametros: 1,00, 0,95 y 0'90; valorandose con grado 1,00 las UA"s cuya carga urbanizadora sea
minima, bien sea por la previa existencia de parte de la urbanizacion, bien sea porque la
localizacion obliga a pequefios completamientos de la misma, 0,95 para las que cuentan con una
proporcién de urbanizaciéon normal, y 0’90 para las UA’s de especiales complejidades de
infraestructuras que requieren de un mayor esfuerzo urbanizador.

5. Coeficiente de valoracion de la localizacién especifica (F|), Hace referencia a como la
centralidad es un valor intrinseco que afecta a la recuperacion de plusvalias derivadas de la
gestion de las UA’s, a estos efectos Unicamente tendremos en cuenta la posicion de alta
centralidad en contraposicion con las localizaciones periféricas, extremos en los cuales se puede
garantizar un factor diferencial en beneficios de la unidad correspondiente.

Parametros: 1 y 0'9; valorandose con grado 0.90 las UA’s centrales a los nlcleos urbanos que
han quedado como residuos internos en el nlcleo de los suelos urbanos y 1.00 para las UA's de
localizacion de borde de dichos nucleos, que se incorporan para la formalizacion de la frontera de
los recintos considerados como urbanos.

6. Coeficiente de valoracion del interés y la complejidad urbana (F;), Ademas de las condiciones
particulares antes descritas, que hacen referencia a las caracteristicas fisicas de los ambitos de
suelo urbano no consolidado, existe una serie de condiciones que tienen que ver con aspectos de
interés o complejidad de las UA’s respecto de las estrategias del Plan que motivan su
consideracion como ambitos de gestion. Asi un area de edificaciones obsoletas en el centro del
Casco, o edificaciones que ocupan el trazado de vias importantes, o la necesidad de potenciar la
recuperacién de un equipamiento en localizaciones estratégicas, estos factores van a motivar
que, desde el Plan General se potencie dicho interés por mejora de las condiciones que ponderan
el aprovechamiento de estas unidades.

Parametros: 1,10, 1,00 y 0,95; valorandose con grado 0.95 las UA’'s estratégicas desde el punto
de vista de la operatividad del Plan General, 1,00 para aquellas que presentan un interés normal
a los mismos efectos y 1.10 para las UA’s cuyo desarrollo no es prioritario para la estructura del
Plan, aunque ello no pone en cuestion el interés privado de la actuacion.

Una vez se han fijado los indices y coeficientes anteriores, el aprovechamiento urbanistico medio de
la Unidad de Actuacion se obtiene de la siguiente manera:

Se obtienen los aprovechamientos urbanisticos correspondientes al ambito, multiplicando la superficie
edificable por sus respectivos coeficientes de uso y tipologia, coeficiente de ponderacion (Cp).

El aprovechamiento urbanistico homogeneizado del ambito, cuantificado en Unidades de
Aprovechamiento (UA), es el resultado de la suma de los aprovechamientos asignados a cada uso y
tipologia, multiplicados por el coeficiente de homogeneizacién (Cy), resultado de la aplicacion de los
coeficientes antes explicados.

Aprovechamiento Urbanistico Homogeneizado = X Aprov.x Cy

Segun determinan los articulos 70, 71 y 72 del TRLOTENC'00, sera de cesion obligatoria y gratuita al
Ayuntamiento, la superficie de suelo precisa para la materializacion del 10% del aprovechamiento del
ambito. No obstante esta cesion podra sustituirse por el abono de su equivalente valor monetario al
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Ayuntamiento, que en ningun caso debe ser inferior al valor de mercado, siempre con las condiciones
sefaladas en la ley para este caso.

Por dltimo, el aprovechamiento medio de la UA se obtiene dividiendo el aprovechamiento
urbanistico de la misma por la superficie total comprendida en su delimitacion desde el Plan General.
El resultado vendra expresado en unidades de aprovechamiento por metro cuadrado.

Aprovechamiento Urbanistico Homogeneizado

AM =
Superficie del ambito
CAPITULO 1l. DETERMINACIONES PARA LOS PLANES PARCIALES DE
ORDENACION.
Articulo 220. Condiciones generales de los planes parciales de ordenacidon.

1. Los Planes Parciales de Ordenacion que se redacten para desarrollar este Plan General en el
suelo urbanizable cumpliran las determinaciones establecidas el TRLOTENC'00 y los
reglamentos vigentes en la materia y las que de forma especifica se fijan en este capitulo.

2. Los Planes Parciales de Ordenacion deberan referirse a un sector completo de suelo urbanizable,
integrando en todo caso a los elementos estructurales interiores al mismo. También integraran
elementos colindantes o exteriores al sector cuando, a juicio de la Administracion Municipal,
concurran circunstancias urbanisticas que hagan aconsejable su ordenacién conjunta.

3. Los parametros de densidad y el coeficiente de edificabilidad expresados en las fichas
correspondientes a los sectores de suelo urbanizable no ordenado, del Fichero de Ambitos
Urbanisticos, se aplicaran sobre la superficie total del sector, excluida la superficie de dominio
publico. El nUmero maximo de viviendas de cualquier sector de planeamiento se considera como
indicativo a los efectos del calculo de la capacidad de crecimiento del municipio, estableciendo
una media por vivienda entre 120 y 140 m?2 construidos. Los documentos de desarrollo del
presente plan podran establecer dimensiones inferiores de vivienda siendo el parametro
urbanistico de referencia la edificabilidad total del sector o &mbito en caso de las Unidades de
Actuacion.

4. Sila delimitacién de los diferentes sectores ofreciera dificultades para el correcto desarrollo de las
iniciativas, la Administracion podra acordar su fraccionamiento o modificacién de alguno de sus
limites siempre de acuerdo con el contenido de este Plan General.

Articulo 221. Condiciones de fraccionamiento de sectores.
1. Sera condicion imprescindible para poder llevar a cabo el fraccionamiento de los sectores el que
las partes resultantes constituyan:
— Unidades coherentes con la ordenacién general y autbnoma a nivel de servicios.
— No planteen dificultades en cuanto a su insercién en la red viaria.

— No den lugar a una distribucion desequilibrada de beneficios y cargas.

2. La propuesta de fraccionamiento debera aprobarse siguiendo los mismos tramites que el
planeamiento parcial, simultaneamente a éste y con citacion personal de los propietarios
colindantes en el tramite de informacién publica. El fraccionamiento de los sectores no implicara
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en ningln caso la disminuciéon de los médulos minimos de reserva para uso dotacional o
comunitario.

3. Al objeto de evitar el fraccionamiento excesivo de las dotaciones, el Ayuntamiento:

No aprobara una division de un sector que no garantice que los equipamientos correspondientes
tengan dimensién suficiente para funcionar auténomamente, o que no incluya la parte
correspondiente de unos terrenos de cesion gratuita colindantes.

Podra exigir que tanto dichas cesiones, como las correspondientes al aprovechamiento medio, se
ubiquen conjuntamente y en una posicién que permita su ampliacion al desarrollarse el resto del
sector.

La superficie de un sector no debera ser inferior a cuatro hectareas, con las excepciones que se
recogen explicitamente en este Plan General, o las que resulten de la imposibilidad material de
alcanzar estos minimos, por haberse desarrollado ya todo el suelo urbanizable alrededor de una finca
concreta.

Articulo 222. Contenido de los Planes Parciales de Ordenacidn.

El contenido y documentacién exigibles a los Planes Parciales de Ordenacién se elaboraran de
acuerdo con lo que dispone el Reglamento de Contenido Ambiental de los Instrumentos de
Planeamiento y el Reglamento de Planeamiento vigente.

Articulo 223.  Criterios generales de ordenacidon de los sectores.

1. Los Planes Parciales de Ordenacion disefiardn su ordenacién con arreglo a las determinaciones
contenidas, en su caso, en los Planos de Ordenaciéon de este Plan General y a las instrucciones
que se expresen en la ficha del Fichero de Ambitos Urbanisticos, del sector que ordenen, y
deberan cumplir los criterios y condiciones que se incluyen en este Titulo y en los siguientes de
esta Normativa, en todo lo que sea de aplicacion.

2. Seran de aplicacion general para la ordenacion de los sectores por el planeamiento de desarrollo,
los siguientes criterios béasicos:

a) Se tendera a producir un tejido urbano con caracteristicas formalmente diversas, con jardines,
plazas y calles de tamafios y formas variadas.

b) Los elementos del paisaje se conservaran e integraran en el sistema de espacios publicos,
determinando sus caracteristicas de acuerdo a lo establecido en esta Normativa.

c) Se cuidaran las condiciones de borde con el suelo urbano y con suelo ristico, asegurando la
unidad paisajistica con ellos y la continuidad de itinerarios.

d) Se disefara un sistema de zonas de estancia jerarquizadas, distribuidas y disefiadas de tal
forma que ofrezcan una Optima accesibilidad. Los distintos tipos de zonas de estancia se
configuraran y dimensionaran de tal forma que favorezcan las relaciones vecinales y
satisfagan las necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso y Optimo de
actividades de esparcimiento al aire libre.

e) Se disefiard un sistema jerarquizado de trama viaria que garantice la adecuada movilidad, la
Optima accesibilidad peatonal y la continuidad de itinerarios, de modo que se recupere el
concepto tradicional de calle y su multifuncionalidad.

f) La situacion de las parcelas para dotaciones o equipamientos que se destinen a centros
asistenciales, sanitarios, deportivos y culturales y demas servicios de interés publico, se
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estableceran estudiando la relacién con las redes viarias y peatonales, a fin de garantizar su
optima accesibilidad y obtener su integracién en la estructura urbana.

Los Planes Parciales de Ordenacién que afecten a la red de carreteras respetaran una linea de
edificacion de doce (12) metros, medida desde la arista exterior de la calzada, por delante de la
cual no se permitira ningun tipo de construccion o cerramiento. Las parcelas quedaran detras de
dicha linea y la franja separadora servir4 para dar cumplimiento a los articulos 35, 36.5 y 47.2 de
la Ley 9/1991 de Carreteras de Canarias, LCC y su Reglamento.

Articulo 224.  Condiciones generales de la infraestructura viaria.

10.

11.

El Plan Parcial de Ordenacion, en funcién del analisis de la relacion con el suelo urbano o
urbanizable colindante con su entorno, determinard el trazado y caracteristicas de la
infraestructura viaria, respetando las previsiones que contiene esta Normativa y la ficha del
Fichero de Ambitos Urbanisticos, con sefialamiento de alineaciones y rasantes de toda la red
viaria, los aparcamientos y de las zonas ajardinadas en su caso.

La red de itinerarios peatonales debera tener las caracteristicas y extensiéon suficiente para
garantizar las comunicaciones, accesibilidad y movilidad dentro del perimetro ordenado y con las
areas colindantes, facilitando especialmente el acceso a las dotaciones y equipamientos.

En el estudio de la red viaria se incluira un analisis del trafico rodado y, si procede, de las
necesidades del servicio publico de transportes.

Se tendera a una solucién del viario en malla, que se jerarquizara en funcién de los usos e
intensidades previstos. El sector se dividird en areas ambientales delimitadas por distribuidores
gque aseguraran la continuidad del tréfico rodado y la circulacion del transporte publico.

La red viaria tendra la superficie minima imprescindible para facilitar la circulacién de personas y
vehiculos, y el estacionamiento de estos segun las previsiones que resulten exigibles.

Se procurara siempre la implantacion de arbolado en la red viaria, pudiendo plantearse como
alternativa su localizacién en las parcelas privadas cuando la edificacion tenga jardines
delanteros de una dimensiéon minima de tres (3'00) metros.

Los espacios libres publicos y los itinerarios peatonales del viario deberan cumplir con respeto
absoluto la legislacion sobre la accesibilidad y supresion de barreras fisicas, asi como su
desarrollo reglamentario.

Las calles a prever en los Planes Parciales de Ordenacién con caracter rodado se adaptaran a la
topografia minimizando los movimientos de tierras, desmontes y terraplenados, se garantizara
una accesibilidad homogénea a lo largo de las areas residenciales; quedando prohibidas las
edificaciones cuyos accesos estén a una distancia a la red viaria superior a cincuenta (50) metros
y las viviendas unifamiliares que se encuentren a mas de cuatro (4) metros de altura respecto a
su rasante en el punto méas proximo.

El esquema viario en las areas mas llanas o con ladera suave sera en malla, pudiendo cerrarse
ésta alternativamente con viales rodados o peatonales.

En los terrenos en pendiente acusada (superior al 20%) la red viaria podra tener una disposicion
en fondos de saco a lo largo de curvas de nivel, o en pendiente menor del 12%, permitiéndose
solamente pendientes superiores (hasta el 20%) en tramos de via, con longitud inferior a cien
(100) metros, que conecten las anteriores.

En las carreteras que atraviesan areas residenciales o turisticas y en las travesias en que sea
factible, se dispondran carriles para el trafico exclusivo de bicicletas (articulo 33de la LCC).
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12. En el desarrollo de nuevas urbanizaciones, los promotores de las mismas deberan proveer los
pasos peatonales a nivel o a distinto nivel que fueren necesarios, zonas de parada de vehiculos
de transporte publico, barreras antiruido, semaforizaciones y demas equipamientos requeridos
por la zona edificable colindante con la carretera (articulo 36.5 de la LCC).

13. Cuando los terrenos situados en margenes de carreteras sean clasificados como urbanizables, se
debera contemplar la proteccion de la calidad de vida en las futuras urbanizaciones mediante el
establecimiento de una franja ajardinada de separacion de la carretera que proteja a los usuarios
de la zona urbana de los ruidos y contaminacién producidos en la carretera (articulo 47.2 de la
LCC). Del mismo modo, se determina que las parcelas de suelo urbanizable en los nuevos
desarrollos urbanisticos, sdlo tendrdn un acceso a la Red de Carreteras, a través de una
interseccion canalizada y desarrollada en proyecto por técnico competente. Las parcelas
colindantes a las carreteras no tendran acceso directo a las mismas, sino a través de las calles
que desarrolle la urbanizacién.

Articulo 225. Dotacién de plazas de aparcamientos.

1. La dotacion minima de aparcamientos a situar fuera de la red viaria sera la que se deriva de la
legislacion urbanistica, de lo que establezca esta Normativa para cada tipologia, y de la dotacion
minima exigida para cada uso tal y como se determina en las normas municipales.

2. En cualquier caso, el conjunto de los aparcamientos previstos en el interior de las parcelas y en la
red viaria debera cumplir el estandar global de una plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados construidos.

3. El nimero de aparcamientos a situar en la red viaria o edificio exclusivo de garajes estara en
correspondencia con los diferentes usos que contemple el Plan Parcial de Ordenacién, valorando
especialmente el acceso de visitantes a las zonas comerciales, de oficinas y equipamientos
publicos. Asi mismo, se habra de valorar el déficit de aparcamiento de las zonas urbanas
colindantes. No se establece nUmero méaximo de aparcamientos.

4. Dentro de la trama edificada se evitaran los grandes espacios destinados exclusivamente al
aparcamiento que, en cualquier caso, se trataran con arbolado de sombra o pantallas de
plantacién menor, evitandose especialmente los aparcamientos en, bateria a ambos lados del
viario, con excepcion de los situados en ramblas.

Articulo 226. Condiciones de los espacios libres publicos y vias peatonales.

1. Los espacios libres publicos y el viario peatonal se dispondran conformando una red jerarquizada
interrelacionada entre ellos y con el resto de usos del area, para garantizar su Optima
accesibilidad y separar entre si las masas edificadas favoreciendo asi la imagen de urbanizacion
ajardinada.

2. Los espacios libres publicos se destinaran de forma preferente a Parques y Areas Ajardinadas.
Deberan ajardinarse con criterios de disefio y eleccién de especies arboéreas tendentes a la
creacion de areas adecuadas a cualquier condicion climatica. En este sentido seran
predominantes arboles de especies autdctonas que no precisan gran consumo de agua, evitando
grandes superficies de césped, debiendo ademas justificar suficientemente en el instrumento de
planeamiento parcial la eleccién de destinarlos a Plazas duras.

3. Las superficies de espacios libres publicos deberan cumplir las prescripciones que para tal uso se
contemplan en esta Normativa,(Condiciones de uso de Espacios Libres, Articulos 192 y 193),
aumentando en lo posible la exigencia de que los espacios libres publicos y zonas ajardinadas
deben estar dotados de vegetacién de fuste. Tales espacios, en cualquier caso, combinaran
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zonas soleadas con zonas de sombra. Asimismo, contaran con mobiliario y equipo adecuado para
permitir el maximo y optimo aprovechamiento de sus posibilidades de esparcimiento y estancia.

La aplicacién de lo anterior supone que todos los espacios libres publicos deberan estar
adaptados a las exigencias maximas de tal normativa, salvo que se justifique suficientemente que
sélo puede alcanzarse el nivel de exigencia para que tales espacios sean practicables, segun las
definiciones que en uno y otro caso establece el reglamento de tal legislacion.

En relacién con lo expresado en el nimero anterior, no podra aprobarse ningun instrumento de
planeamiento parcial ni Proyecto de Urbanizacion que no establezca las determinaciones
precisas para el cumplimiento de las condiciones de accesibilidad y supresién de barreras fisicas,
en la forma expresada anteriormente.

La organizacion del sistema de parques y jardines se definird dando prioridad a la preservacién y
reforzamiento de los elementos naturales que configuran el territorio (barrancos y puntos
dominantes), que habran de relacionarse a través de una trama peatonal conexa.

En el tejido residencial y a lo largo de sus lineas de contacto con los elementos naturales, se
recomienda prever plazas, miradores y zonas de juego computables segun el reglamento de
planeamiento hasta un porcentaje del 5 por 100 del total de la actuaciéon o que alcancen los 5
m2/habitante, con objeto de conseguir un auténtico sistema de espacios libres articulado y
continuo y fuertemente integrado en la trama edificada.

Los barranquillos y vaguadas menores, las formaciones geomorfolégicas singulares y las
principales masas de vegetacién autéctona serdn preexistencias a tener en cuenta y mantener
como elementos que configuren la ordenacién del sistema de espacios libres.

La totalidad de los espacios libres publicos, plazas, jardines, peatonales etc, admiten como uso
compatible el aparcamiento en el subsuelo, en las condiciones previstas en el articulo 193, asi
como otros usos accesorios, garantizando que dichos usos no condicionen o limiten el uso
principal caracteristico.

Articulo 227. Reserva de suelo para dotaciones, espacios libres publicos y

viviendas sometidas a algun régimen de proteccion.

En la ficha del Fichero de Ambitos Urbanisticos, correspondiente a cada uno de los sectores de
suelo urbanizable y ambitos de Suelo Urbano No Consolidado, se establecen las superficies
minimas para Dotaciones, espacios libres publicos de caracter local, asi como la reserva de suelo
correspondiente para la ejecucion de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion, en
cumplimiento del articulo 10. 1.b del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo. El suelo de tales Dotaciones y espacios libres
publicos sera de cesion obligatoria y gratuita, su superficie minima responde al cumplimiento de
los estdndares legalmente establecidos.

Los Planes Parciales de Ordenacion deberan concretar justificadamente el uso especifico
dotacional de las superficies de cesidén en los sectores o ambitos de suelo urbano donde no se
determina un destino dotacional especifico de tales terrenos. Dicha concrecién se realizara
teniendo en cuenta la regulacion de los usos dotacionales que se contiene en esta Normativa.

En los sectores de suelo urbanizable residencial la superficie destinada a Dotaciones Publicas
locales, debera cumplir las reservas minimas de suelo fijadas en la ficha correspondiente del
Fichero de Ambitos Urbanisticos, con independencia de que se disminuya la superficie del &mbito
0 se desarrolle un nimero de viviendas menor al maximo permitido. La concrecion del uso
dotacional se realizara atendiendo al déficit dotacionales existentes en los nucleos situados en la
zona.
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4. En los sectores de suelo urbanizable industrial o terciario la reserva de suelo destinado a
Dotaciones Publicas deberd cumplir cualquiera de los estandares fijados por la legislacion
urbanistica aplicable, y segun lo determinado en las fichas correspondientes Fichero de Ambitos
Urbanisticos.

5. En cualquier caso, el planeamiento de desarrollo podra agrupar las superficies minimas de
reserva que se determinan en la ficha correspondiente.

6. La reserva de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica sefialado en el articulo
10.1.b del T.R. de la Ley del suelo se ha cumplimentado con caracter global para los suelos
Urbanizables y Urbanos No Consolidados de tal forma que se adecuara la localizacién de dichas
reservas a las circunstancias territoriales especificas del municipio.

TITULO IX. Gestion Urbanistica.

Articulo 228.  Ambitos de gestidn.

Son ambitos de gestion y por tanto de ejecucion del presente Plan General, las unidades de
actuacion en ambitos de suelo urbano no consolidado y los sectores de suelo urbanizable, que se
delimiten a tal efecto en los Planos de Ordenacién Pormenorizada.

Articulo 229. Unidades de Actuacion.

1. Se considerara, de conformidad con el Anexo del TRLOTENC’00, Unidad de Actuacion (UA), la
superficie de suelo, debidamente delimitada, que opera simultdneamente como ambito para el
desarrollo de la totalidad de las operaciones juridicas y materiales precisas para la ejecucion
integral del planeamiento de ordenacién y comunidad de referencia para la justa distribucion de
beneficios y cargas, incluido el coste de la urbanizacién. Cuando no sea precisa la realizacién de
obras de urbanizacion referidas a varias parcelas, su ambito puede reducirse al de una parcela.

2. Ladelimitacién de la UA como ambito de gestién, coloca a los terrenos involucrados en su ambito
en situacion de reparcelacion, con la prohibicién expresa del otorgamiento de licencias de
parcelacién y edificacion hasta la firmeza en via administrativa de la operacién reparcelatoria. La
reparcelacion citada podra ser voluntaria o forzosa.

Articulo 230. Modificacién de las Unidades de Actuacion.

La alteracion de la delimitacion de las UA requerira la modificacién del presente Plan General, salvo lo
previsto en el apartado 7 del articulo 23 del Decreto 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento de gestion y ejecucion de planeamiento de Canarias.

El nimero de viviendas establecido en las fichas de las Unidades de Actuaciéon se considera un
maximo para estos ambitos, para una dimensién de la unidad residencial dada (120 — 140
m2/vivienda), en funcion de la localizacion especifica de las mismas, no obstante cabe destacar que la
tipologia mayoritaria en las unidades de actuacion es la A- tipologia Ciudad Jardin, que en su mayor
parte va a gestion individual en tipologia vivienda, que consume superficies construidas muy
superiores a las medias utilizadas.

Por todo ello, el nimero maximo de viviendas hace referencia a una fraccion directa entre superficie
construida de uso residencial y dimensiéon de las viviendas tipo. En ningdn caso supondri
modificacion del Plan el incremento del nimero de viviendas como resultado de la utilizacion de
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viviendas de programa reducido que, manteniendo la densidad de habitantes de las unidades, puede
distribuir la superficie total construida en un mayor nimero de unidades residenciales.

Articulo 231.  Reparcelacion Urbanistica.

1. Se entiende por reparcelacién la agrupacion de fincas comprendidas en el ambito de una unidad
de actuacién, como ambito de gestion y ejecucion definida en el articulo precedente, para su
nueva divisién ajustada al planeamiento, con adjudicacion de las nuevas resultantes, constitutivas
urbanisticamente de parcelas o solares, a los que deban ser beneficiarios en proporciéon a sus
respectivos derechos.

2. En cuanto al procedimiento administrativo, habrda de estar a lo determinado en la normativa
reguladora en el momento de la incoacion del mismo y supletoriamente en cuanto esta no se
desarrolle a lo determinado en el articulo 84 del TRLOTENC"00.

Articulo 232. Reparcelacion Econdmica.

1. De conformidad, con el articulo 88 del TRLOTENC 00, la reparcelacién podra ser econémica:

a) Cuando las circunstancias de edificacién, construccion o de indole similar concurrentes en la
unidad de actuacion hagan impracticable o de muy dificil realizacion la reparcelacion material
en todo o en al menos el 20 por ciento de la superficie total de aquélla.

b) Cuando aun no concurriendo las circunstancias a que se refiere el apartado anterior, asi lo
acepten los propietarios que representen el 50 por ciento del aprovechamiento urbanistico
atribuido a la unidad de actuacion.

2. La reparcelacién econdmica se limitara al establecimiento de las indemnizaciones sustitutorias
con las rectificaciones correspondientes en la configuracion y linderos de las fincas iniciales y las
adjudicaciones que procedan en favor de sus beneficiarios, incluido el Ayuntamiento, asi como,
en el supuesto previsto en la letra a) del nUmero anterior, a la redistribucion de los terrenos en
que no concurran las circunstancias justificativas de su caracter econémico.

Articulo 233. Reparcelacion voluntaria y forzosa.

1. De conformidad con el articulo 87 del TRLOTENC 00, la reparcelacion podra ser voluntaria o
forzosa de conformidad con los siguientes requisitos:

a) La propuesta de reparcelacion voluntaria que, de comun acuerdo y formalizada en escritura
publica, presenten al Ayuntamiento los propietarios y, en su caso, los restantes beneficiarios
de la misma, sera sometida a informacion publica por veinte dias e informada por los
servicios competentes.

Recaida la aprobacion municipal o producida ésta por acto presunto, para la inscripcion de la
reparcelacion en el Registro de la Propiedad bastara con la presentacion en éste de la
correspondiente escritura publica en unién de certificacién del acuerdo municipal aprobatorio
0, en su caso, de la acreditacion del acto presunto en los términos dispuestos por la
legislacion del procedimiento administrativo comun.

b) La reparcelaciéon sera forzosa cuando el Ayuntamiento la imponga, de oficio o a instancia de
parte, por ser necesaria para la ejecucion del planeamiento. La voluntaria gozard en todo
caso de preferencia.
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TITULO X. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

Articulo 234.  Sistemas de ejecucién pUblica y privada.

Las Unidades de Actuacién en suelo urbano se gestionaran preferentemente por el sistema de
ejecucién privada, sin perjuicio de la posibilidad de opcién por un sistema de ejecucién publica
cuando razones de interés publico asi lo justifiquen.

El sistema de ejecucion quedara determinado en las fichas correspondientes del Fichero de Ambitos
Urbanisticos.

En los sectores de suelo urbanizable se estara a lo dispuesto en el Plan Estructural. De la misma
manera que en suelo urbano, se optara por el sistema de ejecucion privada o por un sistema de
ejecucidn publica cuando razones de interés publico asi lo justifiquen.

Articulo 235. Parcelaciones y segregaciones urbanisticas.

1.

2.

4,

5.

Se considera parcelacion, con independencia de su finalidad concreta y de la clase de suelo, toda
division simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes nuevos independientes.

Tendra la consideracién legal de parcelacion urbanistica cualquier parcelacién de terrenos
clasificados como urbanos, urbanizables o rusticos adscritos a la categoria de asentamiento
rural o agricola, con las siguientes prohibiciones:

a) No se podran efectuar parcelaciones urbanisticas en suelo urbano y urbanizable mientras
no cuenten con la correspondiente ordenacion pormenorizada.

b) Se considera parcelacion urbanistica la Segregacion, entendida como la division de fincas,
siendo en todo caso, indivisibles los terrenos siguientes:

c) Los que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como minimas en
el presente Plan General, salvo que se adquieran simultdneamente con la finalidad de
agruparlos y formar una nueva finca con las dimensiones minimas exigibles.

d) Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas, salvo que el exceso
sobre éstas se agrupe en el mismo acto a terrenos colindantes.

e) Los que tengan asignada una edificabilidad en funcion de la superficie, cuando se materialice
toda la correspondiente a ésta.

f) Los vinculados o afectados legalmente a las construcciones o edificaciones autorizadas sobre
ellos.

La segregacion o division de fincas en suelo rustico, excepto en el interior de asentamientos
delimitados por el planeamiento, debera respetar el régimen de unidades minimas de cultivo,
establecidas en el presente Plan General. Estos actos requeriran, con caracter previo a la licencia
municipal, informes favorables de la Consejeria competente en materia de agricultura, salvo que
las parcelas resultantes de la segregacién o division fuesen superiores a la unidad minima de
cultivo.+

Toda parcelacién precisara licencia municipal previa. No podra autorizarse ni inscribirse escritura
publica alguna en la que se documente un acto de parcelacion sin la aportacién de preceptiva
licencia municipal, que los notarios deberan testimonial integramente en aquella.

Sera nula toda parcelacién urbanistica que sea contraria a la legislacion territorial o urbanistica.
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Articulo 236.  Ejecucion de obras de edificacion.

1. La ejecucion del presente Plan General, tendra lugar de la siguiente manera:

En suelo urbano consolidado y segun el articulo 146 del TRLOTENC 00, tendra lugar mediante la
directa realizacidn, en las correspondientes parcelas o solares, de las obras de edificacion
precisas para la materializacion del aprovechamiento objetivo previsto por aquél, mediante el
cumplimiento de los deberes y facultades urbanisticas de los propietarios”, establecidos en las
Normas Urbanisticas de la Ordenacion Estructural.

Podra autorizarse la edificacion de parcelas incluidas en suelo urbano consolidado, que ain no
tengan la condicidn de solar, siempre que se cumpla el requisito de prestar garantia en cuantia
suficiente para cubrir el coste de ejecucién de las obras de urbanizacién comprometidas.

La autorizacién producira, por ministerio de la Ley, la obligacién para el propietario de proceder a
la realizacion simultdnea de la urbanizacion y la edificacion, asi como de la no ocupacion, ni
utilizacion de la edificacién hasta la total terminacién de las obras de urbanizacién y el efectivo
funcionamiento de los servicios correspondientes. La obligacibn comprendera necesariamente,
ademas de las obras que afecten a la via o vias a que dé frente la parcela, las correspondientes a
todas las demas infraestructuras necesarias para la prestacion de los servicios preceptivos, hasta
el punto de enlace con las redes que estén en funcionamiento.

El deber de no ocupacion ni utilizacion incluird el de su consignacién con idéntico contenido, en
cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen el traslado a éstos de alguna
facultad de uso, disfrute o disposicion sobre la edificacion o parte de ella.

2. En suelo urbano no consolidado’ dicha ejecucion debera tener lugar en unidades de actuacion
(UA) delimitadas a tal fin y a través de los pertinentes sistemas de ejecucion definidos por el
presente Plan General.

Cuando la ejecucion se realice mediante Unidades de Actuacién (UA), la edificacion tendra lugar
en los términos del sistema de ejecucion establecido y, en todo caso, una vez concluidas y
recibidas o garantizadas las obras de urbanizacién.

3. En el suelo urbanizable y en suelo rustico, en todo caso, de conformidad con el articulo 63,
apartados 1.c) y 4, del TRLOTENC’00, y en el suelo urbano no consolidado y el urbanizable
sectorizado mientras no se haya aprobado el correspondiente planeamiento de desarrollo, sélo
podran autorizarse, cuando no estén expresamente prohibidas por la legislacion sectorial o el
planeamiento, usos y obras de nueva implantacién de carécter provisional y realizadas con
materiales facilmente desmontables.

El otorgamiento de licencias municipales conllevara el deber de demolicion o desmantelamiento
de las obras y restauracién de los terrenos y de su entorno sin indemnizacién, a requerimiento del
organo urbanistico actuante.

La eficacia de las licencias quedara sujeta a la condicién legal suspensiva de prestaciéon de
garantia por importe minimo de los costes de demolicién y de inscripcion en el Registro de la
Propiedad del caracter precario de las obras y usos.

4. En suelo urbanizable ordenado, mientras no se concluyan las obras de urbanizacion previstas en
el correspondiente proyecto de urbanizacion, no podran realizarse otros actos edificatorios o de
implantacion de usos que las obras provisionales, segin el apartado anterior, y las
correspondientes a Sistemas Generales.

5. En concreto, y con la finalidad de edificar en parcelas y solares se requiere:
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a) El establecimiento de la ordenacién pormenorizada del suelo y el cumplimiento de los
deberes legales de la propiedad de éste, en todo caso.

b) La previa ejecucién de las obras de urbanizacién o, en su caso, el cumplimiento de los
requisitos exigibles, conforme a la Ley vigente y la presente Normativa, para simultanear
aquéllas y las de edificacion.

A este respecto, en el suelo urbano no consolidado, en el que hayan sido delimitadas Unidades
de Actuacién de conformidad con lo establecido en el punto anterior, se podra solicitar licencia de
edificacién antes de que las parcelas adquieran la condicién de solar, cuando concurran los
siguientes requisitos:

a) Firmeza en via administrativa del instrumento de distribucion entre los propietarios de la
unidad de actuacion de los beneficios y las cargas derivados del planeamiento.

b) Aprobacién definitiva del pertinente proyecto de urbanizacion de la unidad de actuacion.

c) Estado real de ejecucion de las obras de urbanizacion, en el momento de la presentacion de
la solicitud de licencia, del que resulte razonablemente previsible la dotacion efectiva de la
parcela, al tiempo de terminacion de la edificacion, con los servicios precisos para que
adquiera la condicién de solar.

d) Prestacién de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucién de las obras de
urbanizacion comprometidas.

La autorizacién simultanea producira, por ministerio de la Ley, la obligacion para el propietario de
la no ocupacion, ni utilizacién de la edificacion hasta la completa terminacion de las obras de
urbanizacién y el funcionamiento efectivo de los correspondientes servicios. Tal deber se
consighara en cuantos negocios juridicos realice con terceros que impliquen traslacion de
facultades de uso, disfrute o disposicion sobre la edificaciéon o partes de la misma.

Articulo 237. Ejecucion de los Sistemas Generales.

Los Sistemas Generales previstos en el presente Plan General, se obtendran de la siguiente manera:

A. Adscripcién de los mismos a los distintos ambitos (dmbito o unidad de actuacion, sector) de
suelo urbano no consolidado o urbanizable segun las determinaciones del presente Plan
General, cediéndose los mismos al Ayuntamiento obligatoria y gratuitamente.

B. Para el caso de que los mismos no hayan sido adscritos de conformidad con la letra anterior,
como obras publicas ordinarias, conforme a las determinaciones sustantivas, temporales y de
gestion estipuladas por el presente Plan General. En este caso, el suelo necesario para su
ejecucidn se obtendra mediante expropiacién u ocupacioén directa.

C. Directamente, mediante la formulacion, aprobacion y ejecucién de un Plan Especial de
Ordenacién, que ordene el sistema general, de conformidad con el art 37.2.e) del
TRLOTENC'00. En este caso, existe preferencia del sistema de ejecucién publica por
expropiacion.

Los proyectos de ejecucion de Sistemas Generales son igualmente proyectos de obra, normalmente
de edificacion, que tienen por objeto la ejecucion de los Sistemas Generales, desarrollando en tal
sentido las determinaciones de los citados Planes Especiales de Ordenacién que los ordenan y
definen aquéllos o las de los Planes Generales cuando éstos determinen expresamente, por las
caracteristicas de los sistemas generales afectados, su directa ejecucion mediante proyecto.

El plazo para la expropiacién u ocupacién directa del suelo necesario para la ejecuciéon de los
sistemas generales sera de cinco afios subsiguientes a la aprobacion del presente Plan General.
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Articulo 238.  Ejecucion de las dotaciones publicas.

1. El suelo preciso por el presente Plan General para las dotaciones, siempre que nos encontremos
en el suelo urbano consolidado por la urbanizacién, o en otra clase de suelo cuando la dotacién
pretendida exceda de las reservas exigidas por el articulo 36 del TRLOTENC’00., se obtendra
por:

a) Cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.
b) Expropiacion.
c) Ocupacion directa.

Respecto de la expropiacion y ocupacion directa habra de estarse a lo dispuesto para los Sistemas
Generales.

Cuando las obras publicas se consideren obras de urbanizacién en suelo urbano consolidado, el
Ayuntamiento podra imponer contribuciones especiales a los titulares de suelo beneficiados
especialmente por las citadas obras.

Cuando no esté prevista por el presente Plan General, o0 no se hayan delimitado unidades de
actuacion, la actividad de ejecucién de aquél se llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias, de
acuerdo con la legislacién que sea aplicable por razén de la administracion publica actuante.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente y de conformidad con el articulo 37.2.f), se podra crear,
ampliar y mejorar dotaciones mediante la formulacién, aprobacion y ejecucion de un Plan Especial de
Ordenacion.

Articulo 239. Ejecucién de los Equipamientos Estructurantes.

Los equipamientos estructurantes se pueden localizar en cualquier clase suelo y comparte la
condicién de componentes basicos del modelo de ordenacion con los Sistemas Generales aunque,
en este caso, pueden ser tanto de iniciativa y titularidad pablicas como privada, con aprovechamiento
lucrativo. Cuando la iniciativa y la titularidad sean publicas, el bien inmueble tiene la consideracion de
bien patrimonial.

Los proyectos de ejecucion de los equipamientos estructurantes son igualmente proyectos de obra,
normalmente de edificacion, que tienen por objeto la ejecucion de los mismos.

Articulo 240. Ejecucién de redes de Telecomunicaciones.

Tendran la consideracion de redes de telecomunicaciones, todas aquellas instalaciones destinadas a
redes publicas de comunicaciones electrénicas destinadas a ofrecer diferentes servicios. En los
términos que define la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones, la normativa
dictada por cualquier Administracion Publica que afecte al despliegue de redes publicas de
comunicaciones electrénicas debera, en todo caso, reconocer el derecho de ocupacion del dominio
publico o de la propiedad privada para el despliegue de las redes pulblicas de comunicaciones
electrénicas.

Ademas se impulsara o facilitara el despliegue de infraestructuras de redes de comunicaciones
electrénicas en su ambito territorial y garantizara la libre competencia en la instalaciéon de redes y en
la prestacion de servicios de comunicaciones electrénicas. Garantizara ademas la disponibilidad de
una oferta suficiente de lugares y espacios fisicos en los que los operadores decidan ubicar sus
infraestructuras, de forma que cumpla el doble objetivo de que los operadores puedan ubiar sus
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infraestructuras y obtener un despliegue de las redes ordenado desde el punto de vista territorial.
Todo ello mediante los siguientes criterios:

No se establecen restricciones absolutas o desproporcionadas al derecho de ocupacion del dominio
publico y privado de los operadores.

No se imponen soluciones tecnoldgicas concretas.

No se imponen itinerarios o ubicaciones concretas en los que instalar infraestructuras de red de
comunicaciones electronicas.

Cuando se diera el caso de imposibilidad de llevar a cabo la ocupacion del dominio publico o la
propiedad privada, el establecimiento de dicha condicion debe estar plenamente justificado e ir
acompafiado de las alternativas necesarias para garantizar el derecho de ocupacién de los
operadores y su ejercicio en igualdad de condiciones.

Las caracteristicas de las infraestructuras que conforman las redes publicas de comunicaciones
electrénicas se ajustaran a lo dispuesto en la Ley 9/2014, en las normas reglamentarias aprobadas en
materia de telecomunicaciones, y a los limites en los niveles de emision radioeléctrica tolerable
fijados por el Estado mediante R.D. 1056/2001 de 28 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento que establece las condiciones de proteccion del dominio publico radioeléctrico,
restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccién sanitaria frente a emisiones
radioeléctricas.

La normativa especifica sobre acceso a los servicios de telecomunicacién en el interior de los
edificios esté constituida por el RDL 1/1998 de 27 de febrero sobre infraestructuras comunes en los
edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion (en redaccién dada por la disposicion
adicional de la Ley 38/1999m de 5 de noviembre, de Ordenacion de la edificacion), por el RD
346/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento regulador de las infraestructuras
comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicacién en el interior de
las edificaciones y por la Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio, por la que se desarrolla dicho
Reglamento.

También se tendra en cuenta el RD 244/2010, de 5 de marzo, y la Orden ITC/1142/2010, de 29 de
abril que establecen los requisitos que han de cumplir las empresas instaladoras de telecomunicacién
habilitadas para realizar estas instalaciones y cualesquiera otras instalaciones de telecomunicacion.

Articulo 241. Requisitos para simultanear las obras de edificacion y urbanizacion.

Para autorizar en suelo urbano la edificacion de terrenos que no tengan la condiciéon de solar, segun
el art. 137 del TRLOTENC'00 y no se incluyan en ambitos de suelo urbano no consolidado sera
preciso como garantia de la realizacién de las obras de urbanizacién pendientes lo siguiente:

1. Que, en la solicitud de licencia, el particular interesado se comprometa expresamente a
simultanear la edificacion y urbanizacion.

2. Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas en la legislacion local, en cuantia
suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion, en la parte que le corresponde.

3. Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la construccién hasta
tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal condiciéon en las cesiones del
derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio. Vigencia,
Revisién y Modificacion.
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Articulo 242. Valoracién de los excesos de aprovechamiento.

Aquellas parcelas que por razones geométricas o de forma, la combinacién de las variables de
ocupacion y altura den origen a mayor edificabilidad de la permitida por la norma de aplicacién en la
zona, dicho incremento debera ser abonado, por su valor al 20% del modulo basico de construccion
(MBC2).

Articulo 243.  Actuaciones aisladas en suelo urbano (AA-SU)

Las especiales caracteristicas de la configuracion de los asentamientos y nucleos residenciales del
municipio de Santa Brigida hace que alguno de estos nucleos cuenten con las caracteristicas legales
de Suelo Urbano y en los cuales el grado de consolidacién por la edificacion convierte en inviable su
consideracion como no consolidado, por imposibilidad de proceder a las reservas de suelo para
dotaciones y espacios libres, para ello se categorizan como urbano consolidado con la precaucion
prevista en el articulo 73 del TRLOTENC'00 de obligar al adecuado completamiento de la
urbanizacion pendiente.

Articulo 73. Régimen juridico del suelo urbano consolidado.

1. Los propietarios de suelo urbano consolidado tendran, previo cumplimiento de los
deberes legales exigibles, los siguientes derechos:

a) Derecho a completar la urbanizacién de los terrenos para que las parcelas
edificables adquieran la condicion de solares. (*)

C) Derecho a edificar, materializando el aprovechamiento urbanistico que
corresponda a la parcela o solar, de acuerdo con el planeamiento y en las condiciones fijadas por
éste, una vez que el suelo tenga la condicién de solar o, en su caso, con caracter simultaneo a las
obras de urbanizacion adn pendientes.

2. La clasificacion de un suelo como urbano consolidado habilita a la realizacion de las
actuaciones precisas para que los terrenos adquieran la condicién de solar.

(*) De acuerdo con el apartado a) de este articulo la urbanizacién del Palmeral precisa de completar
las unidades de obra que figuran en el Informe Municipal a la recepcion definitiva de la urbanizacion,
que hace referencia al Poligono 3 del Plan Parcial.

Para el cumplimiento del precepto legal anterior, y partiendo del supuesto que las actuaciones se
apoyan sobre espacios viarios existentes, el presente PGO establece la determinacion de proponer,
de acuerdo con el articulo 145 de dicho texto legal, actuaciones asistematicas para el completamiento
de la ejecucion de las obras de urbanizacion, de acuerdo a tres supuestos diferenciales:

a) Completamiento de pavimento de aceras y suplemento de unidades de urbanizacion. En este
caso son calles abiertas al servicio publico, a las cuales les falta el encintado de aceras y la
pavimentacion de las mismas, asi como enganches a la red de saneamiento y mejora del
alumbrado publico.

b) Ejecucion de obras parciales de urbanizacion completa. Son vias de utilizacion publica en la
actualidad como caminos de tierra por los cuales puede circular un vehiculo sin dificultad y
sirven de acceso a distintas viviendas. En este caso se plantea la urbanizacién completa del
tramo de via que corresponde.
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c) Ejecucién de peatonales en vias de dimensién menor. Se trata de vias de acceso a viviendas
que, por razones de su dimension o su localizacion en el borde del suelo urbano se plantea
como itinerarios peatonales con un alumbrado puablico minimo.

Articulo 244, Actuaciones urbanisticas aisladas.

1. Cuando no esté prevista en el planeamiento de los recursos naturales, territorial y
urbanistico, ni sea precisa ni conveniente la delimitacion de unidades de actuacién, la actividad de
ejecucion de aquél se llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con la
legislacion que sea aplicable por razén de la Administracion publica actuante.

2. El suelo preciso para las dotaciones se obtendra por:
a) Cesién gratuita en virtud de convenio urbanistico.
b) Expropiacion.
c) Ocupacion directa.
3. Cuando las obras publicas sean de urbanizacion, la administracién publica actuante

podra imponer contribuciones especiales a los titulares de suelo beneficiados especialmente por
aquéllas.

El Plan General Supletorio de Santa Brigida plantea las actuaciones urbanisticas aisladas siguientes:
e AA-SU Llanos de Maria Rivera |
e AA-SU Llanos de Maria Rivera Il
e AA-SU Llanos de Maria Rivera lll
e AA-SU Llanos de Maria Rivera IV
e AA-SU Pino Santo Alto |
e AA-SU Portada Verde |
e AA-SU Portada Verde |
e AA-SU El Reventon |
e AA-SU El Reventon Il
e AA-SU C.C. Tafira

Se incorpora ficha de determinaciones para el completamiento de la urbanizacién del SAU-2 El
Palmeral, para el Poligono 3 y su integracion en la propuesta global del presente Plan General, en el
apartado de Actuaciones Urbanisticas Aisladas del Anexo.

GIPIC AAN. = g
] arquitectos, S.L. gesplan AYT0. 0 LA ViLLA

DE SANTA BRIGIDA

PAc. 153 DE 198



PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

FICHAS

SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO

ﬁﬁlplc AAN. E_ } ?g

arquitectos, S.L. gesplan

ANTO. DE LA VILLA
DE SANTA BRIGIDA




PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

El Presente Plan General contempla un solo Sector de SUSO. Los Olivos con la caracterizacion

dimensional que se recoge a continuacion.

A.- DATOS BASICOS

Superficie delimitada incluidos S.S.G.G.

134.747,00 m?

Sistemas generales a compensar (repartidos entre Sglvy
5g2)

15.028,52 n?

Superficie del Sector

119.718,48 m?

Uso Global Residencial
Ordenanza A desarrollar por el Plan Parcial
Tipologia Viviendas unifamiliares, aisladas, adosadas

o pareadas y en hilera.

B.- INDICES DE APROVECHAMIENTO

Edificabilidad total 41.100 matc
indice de edificabilidad bruta del sector 0,3433 m2tc/m3s
Edificabilidad residencial del sector 35,600 matc
NUmero maximo de viviendas 300

Densidad maxima

300/12,345=24,30 Viv./Ha.

[Coeficientes ||De localizacién:1,00 |De uso :1,05 |De topografia : 1,000 Homogenizacién 1,00]

APROVECHAMIENTO TOTAL = COEF. HOMOG x Edif. =41.100 UA's
APROVECHAMIENTO MEDIO = 41.100 UAs./119.718,48 m? suelo = 0,3433 UA’s/m?

C.- CESIONES

C1.- Sistemas Generales

Equipamientos de caracter municipal; polideportivo y
campo de fatbol

C2.- Dotaciones minimas Las fijadas en el cuadro de propuesta de modificacion.

C3.- Suelo donde se materialice el 10%
aprovechamiento medio del sector.

Cumplimiento del art. 10 reglamento de planeamiento y propuesta

UNIDADES DE SISTEMA DE . .
VIVIENDAS ESPACIOS LIBRES CENTROS ZZF::YACLIOS DE INTERES PUBLICO Y ::?QZR':;[:/IEIENT
DE DOMINIO Y USO | DOCENTES o
PUBLICO
A 2
Jardines ,_Areas Preescolar E.G.B. Deportivo | Comercial Social 1/.1.00 m
juego edificacion
UNIDAD 10% sector 2 m3s/viv 10m?3s/viv | 6m2s/viv ImZtc/viv | 3m?tc/viv
BASICA
(300viviendas) 13.474 m?s 600+3.000=3.600 1.800 m? | 300 m?tc. | 900 m?tc. 410 plazas
AAN. 5 ;
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AMBITOS DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
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Unidades de Actuacion en Suelo Urbano No Consolidado

Reserva
Legal
Dotacional
40%

10% Cesion
EES) m?2
suelo

30%
edificab.
Residencial

Edificab.
Residencial
VVPP

Reserva
Espacios
Libres

Reserva
Legal E.L.
20%

UA Denominacién Sup sup Edificab. Edificab. Edificab. Ap“’u"seoc- de
TOTAL residencial ~ Residencial Comercial Total . )
Residencial

AREA Edificab.

RVP (0,90)

Edific. PPS
(0,85)

Ne° viviendas
estimado

diferencia
Dot.

Aprovec. de
uso Comercial

Aprovec. de
uso Total

Sup VRL
(1,00)

Sup RVP
(0,90)

Sup PPS
(0,85)

Reserva

0
L Dotacional

dif EL.

HOMOGENEA

Santa Brigida 12 1[LAS MELEGUINAS 17696,00 11400,33 8900,25 1326,00 10226,25 8900,25 1591,20 10491,45 8283,00 2087,33 1658,00 1030,00 1030,00 2045,25 4249,00 2203,75 4090,50 4912,00 821,50 1030,00 2670,07 1400,00 40 0,41173
P 2|MONTE LENTISCAL 5436,00 720,00 540,00 374,00 914,00 1800,00 448,80 2248,80 0,00 378,98 284,24 341,02 255,77 434,88 0,00 -434,88 869,76 0,00 -869,76 0,00 162,00 540,00] 8
3|LA MONTANETA 6661,00 5208,00 2604,00 0,00 2604,00 2604,00 0,00 2604,00 4687,20 0,00 0,00 520,80 260,40 520,80 1453,00 932,20 1041,60 1973,80 932,20 520,80 781,20 260,40 0,43003
TOTAL AH-2 29793,00 17328,33) 12044,25 1700,00 13744,25 13304,25 2040,00 15344,25 12970,20 2466,31 1942,23 1891,82 1546,17 3000,93 5702,00] 2701,07 6001,86 6885,80 883,94 1550,80 3613,27 2200,40 48
4|EL ESTANCO 1 SuUco
5|EL ESTANCO 2 Suco
6|PORTADA VERDE 1 12268,00 1550,00 9300,00 514,00 9814,00 9300,00 616,80 9916,80 0,00 908,56 1635,41 641,44 1154,59 1962,88 0,00 -1962,88 3925,76 0,00 -3925,76 641,44 2790,00 2790,00 78
7[PORTADA VERDE 2 7554,00 0,00 4232,40 300,00 4532,40 4232,40 360,00 4592,40 0,00 982,00 736,50 710,96 533,22 906,48 0,00 -906,48 1812,96 0,00 -1812,96 710,96 1269,72 1269,72 35
Santa Brigida 8[PORTADA VERDE 3 6819,00 1636,45 3691,40 400,00 4091,40 3691,40 480,00 4171,40 0,00 994,66 746,00 641,79 481,34 818,28 0,00 -818,28 1636,56 1041,79 -594,77 641,79 1107,42 1227,34 31
Periferia 9|PORTADA VERDE 4 10846,00 0,00 5123,00 300,00 5423,00 5123,00 360,00 5483,00 0,00 1198,53 898,90 850,67 638,00 1084,60 0,00 -1084,60 2169,20 850,67 -1318,53 850,67 1536,90 1536,90 42
10|PORTADA VERDE 5 SuUCO
11[PINO SANTO ALTO 18785,00 10149,00 10408,20 0,00 10408,20 10408,20 0,00 10408,20 0,00 4651,00 4651,00 5174,00 5174,00 2081,64 3045,00 963,36 4163,28 8219,00 4055,72 5174,00 3122,46 9825,00 87 0,73009
12|LLANOS DE M2 RIVERA]  12926,00 6462,00 9711,60 0,00 9711,60 9711,60 0,00 9711,60 3757,00 1200,00 1200,00 1200,00 1200,00 1942,32 2756,37 814,05 3884,64 3956,37 71,73 1200,00 2913,48 2400,00 88 0,66943
13[LOMO CARRION 13282,00 8844,00 6633,00 0,00 6633,00 6633,00 0,00 6633,00 7959,60 0,00 884,40 663,30 1326,60 1800,00 473,40 2653,20 2684,40 31,20 884,40 1989,90 663,30 30 0,65805
TOTAL AH-3 82480,00 28641,45 49099,60 1514,00 50613,60 49099,60 1816,80 50916,40 11716,60 9934,75 9867,80, 10103,26 9844,46 10122,80 7601,37 -2521,43 20245,60 16752,23 -3493,37 10103,26 14729,88 19712,26 391
Total AH2 +AH3 112273,00 45969,78 61143,85 3214,00 64357,85 62403,85 3856,80 66260,65 24686,80 12401,06 11810,03 11995,08 11390,62 13123,73 13303,37 179,64 26247,46 23638,03 -2609,43 11654,06 18343,15 21912,66 439
14|EL PARAISO 26888,00 19469,08 6568,32 0,00 6568,32 6568,32 0,00 6568,32 9952,00 995,20 656,83 1313,66 4584,00 3270,34] 2627,33 7541,20 4913,87 995,20 1970,50 0,00 30 0,50447
Santa Brigida 16[LAS ARENILLAS 1 5775,00 2945,00 5301,00 0,00 5301,00 5301,00 0,00 5301,00 2598,53 0,00 0,00 346,47 623,65 1060,20 2737,00 1676,80 2120,40 3083,47 963,07 346,47 1590,30 0,00 35 0,57373
Esaaleits 17|LAS ARENILLAS 2 10404,00 6910,00 6056,50 0,00 6056,50 6056,50 0,00 6056,50 3414,00 0,00 0,00 696,47 696,47 1211,30 3494,00 2282,70 2422,60 4190,47 1767,87 696,47 1816,95 0,00 40 0,52392
18[LAS ARENILLAS 3 23257,00 13459,32 10129,49 0,00 10129,49 10129,49 0,00 10129,49 9226,74 2561,60 1921,20 1530,98 1148,24 2025,90 3025,00 999,10 4051,80 5603,98 1552,18 1530,98 3038,85 1921,20 40 0,57971
19[LAS ARENILLAS 4 13184,00 8140,00| 6321,30 0,00 6321,30 6321,30 0,00 6321,30 7091,16 0,00 0,00 842,84 632,13 1264,26 1798,00 533,74 2528,52 2640,84 112,32 842,84 1896,39 0,00 40 0,52214
TOTAL ESP 79508,00 50923,40 34376,61 0,00 34376,61 34376,61 0,00 34376,61 32282,43 2561,60 1921,20 4411,96 3757,31 6875,32 15638,00 8762,68 13750,64 23059,96 9309,32 4411,96 10312,98 1921,20 185
PEQUERA 20|LA PALMITA 1612,00 988,00 741,00 0,00 741,00 741,00 0,00 741,00 988,00 0,00 0,00 0,00 0,00 148,20, 624,00 475,80 296,40 624,00 327,60 0,00 0,00 0,00 5 0,52840
DIMENSION 21[CRUZ DEL GAMONAL SUCO
TOTAL PD 1612,00 988,00 741,00 0,00 741,00 741,00 0,00 741,00 988,00 0,00 0,00 0,00 0,00 148,20 624,00 475,80 296,40 624,00 327,60 0,00 0,00 0,00 5
TOTAL 193393,00 97881,18 96261,46 3214,00 99475,46 97521,46 3856,80 101378,26 57957,23 14962,66 13731,23 16407,04 15147,94 20147,25 29565,37 9418,12 40294,50 47321,99 7027,49 16066,02 28656,14 23833,86 629
< - - o Aprovec. de Lo o Reserva Reserva RS . . 10% Cesion 30% Edificab. L
AREA " v sup Edificab. Edificab. Edificab. Aprovec.de Aprovec. de Sup VRL Sup RVP Edificab. Sup PPS  Edific. PPS p Legal Reserva diferencia o N . Ne°viviendas
HOMOGENEA UARP]  UA EEiemiliEen residencial  Residencial Comercial Total uso uso Comercial uso Total (1,00) (0,90) RVP (0,90) (0,85) (0,85) Rl B SETRE Dotacional  Dotacional Dot AR ¥ _Guliileels, | (REsi et estimado
Residencial ! . ! . . 20% Libres 40% : suelo Residencial VVPP
EN EJECUCION 15[EL RETIRO 26610,00 19507,10) 10670,51 0,00 10670,51 0,00 0,00 0,00 2566,00 13037,00 0,00 2134,10] 3009,00 874,90 4268,20 3009,00 -1259,20 0,00 0,00 43 0,00000
APROVECHAMIENTO MEDIO Cumplimiento del 30% de la edificabilidad a Reserva de
AH MINIMO PROPU MAXIMO MAX PROPU. COMPROB. % Vivienda en Régimen de Proteccion
AH-2 0,41173 0,47349 0,43003 4,44 Edificabilidad global 96261,46
AH-3 0,65805 0,75676 0,73009 10,95 Reserva obligatoria 30% 28878,44
Especial 0,52214 0,60046 0,57971 11,03 Edificabilidad RVP 13731,23
P.D. 0,52840 0,60766 0,52840 0,00 Patrimonio Publico de Suelo 15147,94
Total Reserva RVP+PPS 28879,17
Diferencia Propuesta Plan -Reserva Legal 0,73
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N4, NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

UNIDAD DE ACTUACION N° 1 Topénimo LAS MELEGUINAS LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION N° 1
Superficie Total Ordenada (m? suelo) 17.696 |Edificab. Bruta maxima (art. 36.1.a)2) 1,20 .
Ordenanzas Reguladoras (Tipologia) Aa3ll Aer120 Co Ed. Bruta
Coeficiente de edificabilidad m*m* 0,75 1.00 1,00 0,58
Namero de viviendas estimado (uds.) 40|Edificabilidad Residencial 8900, 25
Densidad maxima | = 400 habitantes/ha) art. 36.1a) TS9{EDIFICABILIDAD TOTAL 10226.25
SU|}EFﬁ[:iEE por usos SUPERFICIE | ORD. REG. COEF, EDIF. EDIFICAB. | COEF. USO | APROV USO
Residencial de Renta Libre VRL 6283.00 Aa300 0.75 621225 1.00 6212.25
Reserva de Vivienda Protegida RVP 717,33 Aa300 0,75 1288.00 1.00 1288.00
Reserva de Vivienda Protegida RVP 370,001 Aer120 1.00 370,00 0,90 333.00
Patrimonio Pablico de Suelo 1030.00f  Aer20 1.00 1030.00 0.35 875,50
Superficie Residencial 11400,33 8900 25 a708.75
Comercial 663,00 Co 2.00 1326.00 1.20 16591.20
Equipamientos D5 DD DP sSC co IP EL
Superficies propuesta {m?) 663,00 2343.00 1906.00
Otras dotaciones PPS Dot. | Viario
Superficies propuesta (m?) 1030001 138367
Dotaciones Total Equipamiento G53.00({Total E.L. 4249,00|Total Dot. 4912,00
RESERVAS DE EQUIPAMIENTO ¥ DOTACIONES
RESERWVA art. 36 TRLOTENC {m® suelo) Rva. E.L. Rva. Dot.
Reserva Viviendas Protegidas (m® suelo) | 1400 2045,25 4090,50
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion - & - L — - Ll L
0.95 0.95 1.00 0.90 0.90 0,95 0,69
Aprovechamiento de USO Residencial 8900.25
Aprovechamiento de US0O Comercial 1591.20
Aprovechamiento de USO TOTAL 1049145
Aprovechamiento GLOBAL 7286,03
Aprovechamiento MEDIO 04117
Aprovechamiento 10% de CESION 728,60
DETERMINACIONES AMBIENTALES
Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en |as fichas de Evaluacidn de las
consecuencias ambientales de |a propuesta recogidas en la Memaria de Ordenacidn. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segun la carta de colores municipal. En los
espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte v la vegetacion que mejor se adapte al
media.
SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO PLAZO: PRIMER CUATRIENIO
OTRAS DETERMINACIONES
La media de supericie por vivienda se adopta en 110 m*vivienda. La reserva destinada viviendas sometidas a régimen de
proteccion se establece en un 30% de la edificabilidad, en cumplimiento del articulo 10,1 del TR 2/2008 de la Ley del Suelo,
esta reserva es de un 20,20% , equivalente al 20% del aprovechamiento para viviendas en régimen de proteccion (RVP) y
un 10% del aprov. a Patrimonio Publico de Suelo (PPS), también con destino a VRP, ya que corresponde con el 10% de
cesion de aprovechamiento al Ayuntamiento. Esta reserva, al considerarse dotacidn a los efectos del cumplimiento de los
estandares establecidos en el articuls 36 TRLotenc'00, viene viene sujeta a las limitaciones que establece el articulo 32.2.4)7)
el
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO II. ORDENACION PORMENORIZADA

LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION N°

Topénimo MONTE LENTISCAL
| 5.436)

3

SUPERFICIE| ORD.REG. | COEF, EDIF.

UNIDAD DE ACTUACION N° [P

Co
1.00

Aa3lD

1300.00
2174 40
EDIFICAB. APROV US0

Aa300 0.75 0.00 0.00
0.00 0.00
378.98]  Aa300 0.75 284.24 25581
341.02]  Aa300 0.75 25577 217.40
720,00 s40000 000 [ 47321
374.00 Co 1.00 374.00 448.80
DS DD DP SC CO IP EL

PFPS Dot. | Viario

Total Equipamiento

| Rva.EL.| | Rva. Dot
I

Coef. Hom.

Fi

Fi

Ft Fu

Fd

1800,00
444,80
2244,80
0.00

0,0000
0.00

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacian de las
consecuencias ambientales de la propuesta recogidas en la Memoria de Crdenacion. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segun la carta de colores municipal. En
lzs espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte v 1a vegetacidn que mejor se
adapte al medio.

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO PLAZO: PRIMER CUATRIENIO

La media de supericie por vivienda se adopta en 225 m*vivienda. La reserva destinada viviendas sometidas a régimen de
proteccidn se establece en un 20% de |a edificabilidad, en cumplimiento del articulo 10.1 del TR 2/2008 de la Ley del Suela, v
un 10% del aprov de RVP. a Patrimonic Pdblico de Suelo (PPS), va que corresponde con el 10% de cesidn de
aprovechamiento al Ayuntamiento. Esta reserva, al considerarse dotacion a los efectos del cumplimiento de los estandares
establecidos en el articulo 36 TRLotenc00, viene sujeta a las limitaciones que establece el articulo 32.2.4) 7) e). Unidad de
Actuacidn Mo Ordenada, que precisa de Ordenacién Pormencrizada v Proyecto de Equidistribucién previos para adguirnir los
derechos de edificacidn.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA

Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO II. ORDENACION PORMENORIZADA

Top6nimo LA MONTANETA
| 6.661]

UNIDAD DE ACTUACION N° !

Co
1.00

AabdlD

2604,00
2604.00

SUPERFICIE| ORD.REG. | COEF, EDIF. | EDIFICAB. APROV USO
4687 20|  Aask00 0.50 2343 60 2343 60
0.00 0.00
0.00 0.00
520.80( Aas00 0.50 260 40 22134
5208,00 2604000 [ 256494

Co 2.00 0,00 0.00
DD DF RE co IP EL
0,000 1453.00
PFS Dot. | Viario
520.30 0.00

Total Equipamiento 0.00[Total E.L.

7 B 117
520.8 ]

Fl Fi Coef. Hom.

Fa Ft Fd Fu

1.10 1,00 1,00 1,00 1,10

2604.00

0.00

2604.00

2864.40

0,4300

286,44

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacidn de las
consecuencias ambientales de la propuesta recogidas en la Memaoria de Crdenacidn. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segun la carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte v la vegetacion que mejor se
adapte al medio.

SIST. DE EJEC. PUBLICO, REPARCELACION ECONOMICA PLAZO: PRIMER CUATRIENIO

La media de supericie por vivienda se adopta en 250 m3vivienda. La reserva destinada viviendas sometidas a régimen de
proteccion no se establece porrazén de la tipologia, en cumplimiento del articule 10.1 del TR 2/2008 de |a Ley del Suelo, esta
reserva se incrementara en otros ambitos para cumplimiento del 30% de reserva legal. Unidad de Actuacion Especial, que
debe resclverse por reparcelacian econdmica ¥ contribuciones especiales.
Unidad de pequera dimensidn que no puede cumplir con los estadares dotacionales, pero es necesaria para la obtencidn
delviario, por lo que le es de aplicacidn los articulos 85 v 86 del TRLOTEMC, v los articulos 23, 31, 33, 41 v 46 del DECRETO
182/2004, de 21 de diciembre, por el gue se aprueha &l Reglamento de gestion v gjecucion del sistema de planeamiento de
Canarias. Por tanto [a unidad tendra que resolverse mediante Reparcelacién econdmica en los términos establecidos en
dicho marco juridico.

LOCALIZACION

UNIDAD DE ACTUACION N° 3
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N4, NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

UNIDAD DE ACTUACION N° BBl Toponimo PORTADA VERDE 1 LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION N° ]
Superficie Total Ordenada (m? suelo) 12.268 |Edificab. Bruta maxima (art. 36.1.a)2) 1,20 PR o W
Ordenanzas Requladoras (Tipologia) Ae150 Co Ed. Bruta
Coeficiente de edificabilidad m¥m?® 1.80 1.00 0,80
Niamero de viviendas estimado (uds.) 7id|Edificabilidad Residencial 5300.00
Densidad maxima | = 400 habitantes/ha) art. 36.1a) Z21|EDIFICABILIDAD TOTAL 851440
Superficies por usos SUPERFICIE| ORD.REG. | COEF,EDIF. | EDIFICAB. | COEF.USO | APROV USO
Residencial de Renta Libre VRL 1.00 0.00
Residencial de Renta Libre VRL 1.00 0.00
Reserva de Vivienda Protegida RVP 908,56  Ae150 1.80 1635 41 0.90 1471.87
Patrimonio Publico de Suelo 641.44]  Aelb0 1,80 1154 59| 0,85 851.40
Superficie Residencial 1550,00 5300.00 2453 27
Comercial 514 .00 Co 1.00 514000 1,20 516,380
Equipamientos D5 oD DP SC co IP EL
Superficies propuesta (m?) 514,00
Otras dotaciones PPS Dot. | Viario
Superficies propuesta (m®) 641,44
Dotaciones Total Equipamiento Total E.L. Total Dot.
RESERVAS DE EQUIPAMIENTO Y DOTACIONES
RESERVA art. 36 TRLOTENC (m® suelo) Rva. E.L. Rva. Dot.
Reserva Viviendas Protegidas (m® suelo)] 1650 1962,88 3925,76
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion = . i L . _ Lo o
0,00 0.00 0,00 0.00 0.00 0,00 0,00
Aprovechamiento de USO Residencial 530000
Aprovechamiento de US0O Comercial 516,50
Aprovechamiento de US0 TOTAL 9916.80
Aprovechamiento GLOBAL 0.00
Aprovechamiento MEDIO 0,0000
Aprovechamiento 10% de CESION 0,00
DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacién de las
consecuencias ambientales de la propuesta recogidas en la Memoria de Qrdenacidn. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segln la carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte v la vegetacidn que mejor se
adapte al medio.

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO PLAZO: PRIMER CUATRIENIO
OTRAS DETERMINACIONES

La media de supericie por vivienda se adopta en 120 m*vivienda. La reserva destinada viviendas sometidas a régimen de
proteccion se establece en un 20% de la edificabilidad, en cumplimiento del articulo 10.1 del TR 2/2008 de |a Ley del Suelo, y
un 10% del aprov de RYP. a Patrimonio Publico de Suelo (PPS), ya que coresponde con el 10% de cesion de
aprovechamiento al Ayuntamiento. Esta reserva, al considerarse dotacion a los efectos del cumplimiento de los estandares
establecidos en el aticule 36 TRLotenc'00, viene sujeta a las limitaciones que establece el articule 22.2.4) 7) &), Unidad de
Actuacidn Mo Ordenada, que precisa de Ordenacidn Pormenarizada v Proyvecto de Equidistribucidn previos para adguirir los
derechos de edificacidn.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N4, NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

UNIDAD DE ACTUACION N° BB Toponimo PORTADA VERDE 2
Superficie Total Ordenada (m® suelo) 7.554 |Edificab. Bruta maxima (art. 36.1.a)2) 1,20
Ordenanzas Reguladoras (Tipologia) Aa3ll Co Ed. Bruta
Coeficiente de edificabilidad m*m?* 0,75 1.00 0,60
Numero de viviendas estimado (uds.) 25 |Edificabilidad Residencial 423240
Densidad maxima | = 400 habitantes/ha) art. 36.1a) 16Z2|EDIFICABILIDAD TOTAL 4532 40
Superficies por usos SUPERFICIE| ORD.REG. | COEF,EDIF. | EDIFICAB. | COEF.US0| APROV USOD
Residencial de Renta Libre VRL 0.00 1.00 0.00
Residencial de Renta Libre VRL 0.00 1.00 0.00
Reserva de Vivienda Protegida RVP 852,000 Aa300 0,75 736,500 080 662 35
Patrimonio Publico de Suelo 710,96  Aa3io 0.7 633,22 .85 453,24
Superficie Residencial 4232 40 1116.09
Comercial 300.00 Co 1,00 300000 1.20 360.00
Equipamientos D5 DD DP SC co IP EL
Superficies propuesta {m?) 300,00
Otras dotaciones PFS Dot. | Viario
Superficies propuesta {m?) 710,96
Dotaciones Total Equipamiento Total E.L. Total Dot.
RESERVAS DE EQUIFAMIENTO ¥ DOTACIONES
RESERVA art. 36 TRLOTENC |m® suela) Rva. E.L. Rva. Dot.
Reserva Viviendas Protegidas (m? suelo)| 1692 95 906,48 1812,96
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion - . - L FI = CDE;'UI-[I]D"]'
Aprovechamiento de U50 Residencial 4232 40
Aprovechamiento de US0O Comercial 360,00
Aprovechamiento de USO TOTAL 4582 40
Aprovechamiento GLOBAL 0,00
Aprovechamiento MEDIO 0,0000
Aprovechamiento 10% de CESION 0,00

DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacian de las
consecuencias ambientales de |la propuesta recogidas en la Memoria de Ordenacidn. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que gueden integradas en el paisaje, segun la carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte v 13 vegetacion que mejor se

adapte al medio.

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO

FLAZO: PRIMER CUATRIENIO

OTRAS DETERMINACIONES

La media de superficie por vivienda se adopta en 120 mvivienda. La reserva destinada viviendas sometidas a régimen de

-

proteccion se establece en un 30% de |a edificabilidad, en cumplimiento del articulo 10,1 del TR 2/2008 de la Ley del Suelo, v
un 10% del aprov de RVP. a Patrimonio Publico de Suelo (PPS), ya que corresponde con el 10% de cesidn de
aprovechamiento al Ayuntamiento. Esta reserva, al considerarse dotacidn a los efectos del cumplimiento de los estandares
establecidos en el articulo 36 TRLotenc'00, viene sujeta a las limitaciones que establece el articulo 32.2.4) 71 e). Unidad de
Actuacidn Mo Crdenada, que precisa de COrdenacion Pormencorizada v Provecto de Equidistribucicn previos para adquirir los
derechos de edificacidn. El trazado viaric es orientative v sera la Ordenacion Pormenaorizada que ordene la Unidad el que
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N4, NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION N° 8
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UNIDAD DE ACTUACION N° k:J Topoénimo PORTADA VERDE 3
Superficie Total Ordenada (m?® suelo) 6.819 |Edificab. Bruta maxima (art. 36.1.a)2) 1,20
Ordenanzas Reguladoras (Tipologia) Aalll Co Ed. Bruta
Coeficiente de edificabilidad m*'m? 0,75 1.00 0,60
Niamero de viviendas estimado [uds.) 31|Edificabilidad Residencial 369140
Densidad maxima { = 400 habitantes/ha) art. 36.1a) 153|EDIFICABILIDAD TOTAL 4031 40
Superficies por usos SUPERFICIE| ORD.REG. | COEF,EDIF. | EDIFICAB. | COEF.USO0 | APROV USO
Residencial de Renta Libre VRL 0.00 1.00 0.00
Residencial de Renta Libre VRL 0.00 1.00 0.00
Reserva de Vivienda Protegida RVP 994 66) Aa300 0,75 746 000 0.90 671,40
Patrimonio Publico de Suelo 541,78  Aa300 0.7 481,34 085 409,14
superficie Residencial 1636,45 3691.40 1080 54
Comercial 400,00 Co 1,00 400,00 1,20 430,00
Equipamientos DS DD DP sC co IP EL
Superficies propuesta (m?) 400,00
Otras dotaciones PPS Dot. | Viario
superficies propuesta (m?) 641,79
Dotaciones Total Equipamiento 400.00|Total E.L. 0,00]| Total Dot. 1041,79
RESERVAS DE EQUIPAMIENTO ¥ DOTACIOHES
RESERVA art. 36 TRLOTENC (m* suelo) Rva. E.L. Rva. Dot.
Reserva Viviendas Protegidas (m? suelo)| 1636 45 818,28 1636,56
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion - il L L _ _ B A
Aprovechamiento de US0 Residencial 3691.40
Aprovechamiento de USO Comercial 43000
Aprovechamiento de US0 TOTAL 417140
Aprovechamiento GLOBAL 0,00
Aprovechamiento MEDIO 0,0000
Aprovechamiento 10% de CESION 0,00

DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacidn de las

consecuencias ambientales de |a propuesta recogidas en la Memoria de Ordenacidn. Las fachadas v

medianeras vistas

deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segln la carta de colores municipal. En

los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte

adapte al medio.

la vegetacion que mejor se

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO

FLAZO: PRIMER CUATRIENIO

OTRAS DETERMINACIONES

La media de superficie por vivienda se adopta en 120 m3vivienda. La reserva destinada viviendas sometidas a régimen de
proteccion se establece en un 20% de |3 edificabilidad, en cumplimiento del articulo 10.1 del TR 2/2008 de la Ley del Suelo, v
un 10% del aprov de RVP. a Patrimonic Pablico de Suelo (PPS),
aprovechamiento al Ayuntamiento. Esta reserva, al considerarse dotacidn a los efectos del cumplimiento de los estandares
establecidos en el articule 36 TRLotenc'00, viene sujeta a las limitaciones que establece el articulo 32.2.4) 7) e). Unidad de

ya que carresponde con el 10% de cesidn de

Actuacion Mo Ordenada, que precisa de Ordenacién Pormencorizada vy

Provecto de Equidistribucidn previos para adquirir los

dereu::h-:us de edificacidn. El trazadeo viario es orientativo y

alimle m al

' sera la Ordenacidn Pormenorizada que ordene |a Unidad el que
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N4, NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

UNIDAD DE ACTUACION N° ‘B Toponimo PORTADA VERDE 4
Superficie Total Ordenada (m?® suelo) 10.846 |Edificab. Bruta méxima (art. 36.1.a)2) 1,20
Ordenanzas Reguladoras (Tipologia) Aalll Co Ed. Bruta
Coeficiente de edificabilidad m*'m? 0,75 1.00 0,50
Niamero de viviendas estimado [uds.) 4Z|Edificabilidad Residencial 5123.00
Densidad maxima { = 400 habitantes/ha) art. 36.1a) 1365|EDIFICABILIDAD TOTAL 5423.00
superficies por usos SUPERFICIE| ORD. REG, COEF, EDIF, EQIFICAB. | COEF. USO | APROV USO
Residencial de Renta Libre VRL 0.00 1.00 0.00
Residencial de Renta Libre VRL 0.00 1,00 0.00
Reserva de Vivienda Protegida RVP 1198.53]  Aa3dg 0.75 893.90 0.90 209,01
Patrimonio Publico de Suelo 850,67  Aa300 0,75 633,00 085 542 30
Superficie Residencial 5123.00 1351 31
Comercial 300,00 Co 1,00 30000f 120 360,00
Equipamientos D5 DD DP SC co IP EL
Superficies propuesta (m?) 300,00
Otras dotaciones PPS Dot. | Viario
superficies propuesta (m?) 850,67
Dotaciones Total Equipamiento Total E.L. 0,00]| Total Dot. 850,67
RESERVAS DE EQUIPAMIENTO Y DOTACIONES
RESERVA art. 36 TRLOTENC {m* suelo) Rva. E.L. Rva. Dot.
Reserva Viviendas Protegidas (m® suelo)| 20492 1084,60 2169,20
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion e - s L _ i CBE;' DI-[I]um.
Aprovechamiento de USO Residencial 5123.00
Aprovechamiento de USO Comercial 360,00
Aprovechamiento de USO TOTAL 5483.00
Aprovechamiento GLOBAL 0.00
Aprovechamiento MEDIO 0,0000
Aprovechamiento 10% de CESION 0,00

DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacion de las
consecuencias ambientales de la propuesta recogidas en la Memoria de Ordenacidn. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segln la carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte v |a vegetacion que mejor se
adapte al medio.

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO PLAZO: PRIMER CUATRIENIO

OTRAS DETERMINACIONES

La media de superficie por vivienda se adopta en 120 m®vivienda. La reserva destinada viviendas sometidas a régimen de
proteccion se establece en un 20% de la edificabilidad, en cumplimiento del articula 10.1 del TR 2/2008 de 13 Ley del Suela, v
un 10% del aprov de RVP. a Pafrimonio Pdblico de Suelo (PPS), va que corresponde con el 10% de cesidn de
aprovechamiento al Ayuntarniento. Esta reserva, al considerarse dotacidn a los efectos del cumplimiento de los estandares
establecidos en el aticulo 36 TRLotenc'00, viene sujeta a las limitaciones que establece el articula 32.2.4) 7) &), Unidad de
Actuacidn Mo Qrdenada, que precisa de Crdenacion Pormencorizada v Proyecto de Equidistribucidn previos para adouirir los
derechos de edificacian.. El trazado viario es orientative v sera la Ordenacidn Pormencrizada que ordene la Unidad el que
ajuste dicho trazado.

LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION N° 9
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA

Doc. N°4. NORMATIVA— TOMO Il. ORDENACION PORMENORIZADA

UNIDAD DE ACTUACION N° Bkl Topdnimo PINO SANTO ALTO
Superficie Total Ordenada (m® suelo) 18.785 |Edificab. Bruta maxima (art. 36.1.a)2) 1,20
Ordenanzas Reguladoras (Tipologia) Ae150 Aer120 Co Ed. Bruta
Coeficiente de edificabilidad m*m? 1.80 1.00 1.00 0,55
Numero de viviendas estimado (uds.) o7 |Edificabilidad Residencial 1040520
Densidad maxima ( < 400 habitantes/ha) art. 36.1a) 162|EDIFICABILIDAD TOTAL 10408.20
Superficies por usos SUPERFICIE| ORD. REG. ZOEF, EDNF. EDIFICAB. | COEF. USO | APROV US0D
Residencial de Renta Libre VRL 0,00 1.00 0.00
Residencial de Renta Libre VRL 324,000  Ae1s0 1.80 583,201 1.00 b83.20
Reserva de Vivienda Protegida RVP 4651.00)1  Aer120 4551.00 0,90 418590
Patrimonio Pablico de Suelo 5174.00{  Aer120 5174.00f 0,85 4397.90
Superficie Residencial 10149,00 10408.20 9167.00
Comercial Co 1,00 0.00 1.20 0.00
Equipamientos DS DD DP SC co IP EL
Superficies propuesta (m?) 0,00 304500
Otras dotaciones PPS Dot. | Viario
Superficies propuesta (m?) 5174.00] 558100
Dotaciones Total Equipamiento 0.00{Total E.L. 3045,00|Total Dot. 8219,00
RESERVAS DE EQUIPAMIENTO Y DOTACIONES
RESERVA art. 36 TRLOTENC {m*® suelo) Rva. E.L. Rva. Dot.
Reserva Viviendas Protegidas (m? suelo)| 9825 2081,64 4163,28
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion = = =L =L = = IS S
1,10 1,10 1,10 1,00 0,90 1,10 1,32
Aprovechamiento de USO Residencial 10408,20

Aprovechamiento de USO Comercial 0,00

Aprovechamiento de USO TOTAL 104085,20

Aprovechamiento GLOBAL 1371478

Aprovechamiento MEDIO 0,731

Aprovechamiento 10% de CESION 1371.448

DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en |as fichas de Evaluacion de las
consecuencias ambientales de la propuesta recogidas en la Memoria de Ordenacidn. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que gqueden integradas en el paisaje, segun la carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte v la vegetacién que mejor se
adapte al medio. La totalidad de las fronteras de los nuevos crecimientos con el suelo ristico, presentaran una franja
aiardinada de cuatro metros de ancho minimao como transicidn al suela ristico.

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO PLAZO: PRIMER CUATRIENIO

OTRAS DETERMINACIONES

La media de superficie por vivienda se adopta en 120 m3kivienda. La reserva destinada viviendas sometidas a régimen de
proteccidn se establece en un 30% de la edificabilidad,(un 55,9% en este caso) en cumplimiento del articulo 101 del TR
212008 de la Ley del Suelo, esta reserva equivale a un 44% del aprovechamiento para viviendas en régimen de proteccion
(RYP) v un 10% del aprov de RVP. a Patrimanio Publico de Suelo (PPS), va que corresponde con el 10% de cesidn de
aprovechamiento al Ayuntamiento.. Esta reserva, al considerarse dofacion a los efectos del cumplimiento de los estandares
establecidos en el articulo 36 TRLotenc'00, viene viene sujeta a las limitaciones que establece el articulo 32.2.4) 7) e). Al
fratarse de una UA de completamiento, aporta espacios libres que complementan las dotaciones necesarias para la
totalidad del SUCO en el gque se integra.

LOCALIZACION

UNIDAD DE ACTUACION N° 11
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N4, NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

W]y [nrnln . eqpiited(o/ /M 12 RJECEOIEY LLANOS DE MARIA RIVERA LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION N°
Superficie Total Ordenada (m® suelo) 12.926 |Edificab. Bruta maxima (art. 36.1.a)2) 1,20 _J-' == '
Ordenanzas Reguladoras (Tipologia) Ae150 Aeri2i Co Ed. Bruta ‘«’/\) —
Coeficiente de edificabilidad m*m?* 1.80 1.00 1.00 0,75 \ i
Niamero de viviendas estimado [uds.) od|Edificabilidad Residencial 8711,60 '
Densidad maxima ( = 400 habitantes/ha) art. 36.1a) 239 |EDIFICABILIDAD TOTAL 9711,60
Superficies por usos SUPERFICIE| ORD. REG, COEF, EDIF. EQIFICAB. | COEF, US0 | APROV US0
Residencial de Renta Libre VRL 3757001 Ae150 1,80 6762600 1,00 676260
Residencial de Renta Libre RVP 305,000  Ae150 1,80 549000 1.00 549,00
Reserva de Vivienda Protegida RVP 1200.001  Aer120 1.00 1200.00 0.90 1080.00
Patrimonio Pablico de Suelo 1200.00{ Aer120 1,00 1200,00f 0,85 1020.00
Superficie Residencial 6462,00 9711.60 9411.60
Comercial Co 1.00 0.00 1.20 0.00
Equipamientos D5 DD DP SC co IP
Superficies propuesta (m?) 0,00 2756, 37
Otras dotaciones FPS Dot. | Viario
Superficies propuesta (m?) 1200000  2507.63
Dotaciones Total Equipamiento 0,00|Total E.L. 2756,37|Total Dot. 3956,37
RESERVAS DE EQUIPAMIENTO Y DOTACIONES
RESERVA art. 36 TRLOTENC {m* suela) Rva. E.L. Rva. Dot.
Reserva Viviendas Protegidas (m® suelo)| 2400 1942,32 3884,64
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion == = = =L . = Lozl
1,00 1,00 1,10 0,90 0,90 1,00 0,89
Aprovechamiento de US0D Residencial 8711,60
Aprovechamiento de US0 Comercial 0.00
Aprovechamiento de US0 TOTAL 9711.60
Aprovechamiento GLOBAL 8653.04
Aprovechamiento MEDIO 0,6694
Aprovechamiento 10% de CESION 8645, 30

DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacian de las
consecuencias ambientales de la propuesta recogidas en la Memoria de Ordenacion. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamentes de manera que gqueden integradas en el paisaje, segln la carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de medianoc o gran porte v la vegetacidn que mejor se
adapte al medio.

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO PLAZO: PRIMER CUATRIENIO
OTRAS DETERMINACIONES

La media de superficie por vivienda se adopta en 110 m*vivienda. La reserva destinada viviendas sometidas a réegimen de| |
proteccion se establece en un 30% de la edificabilidad, en este caso el 30,36% en cumplimiento del articulo 10.1 del TR| |
212008 de la Ley del Suelo, esta reserva equivale a un 17,30% del aprovechamiento para viviendas en regimen de
proteccion (RVYP) y un 10,83% del aprovechamiente a Patrimonio Pablico de Suelo (PPS), también con destino a RVP, ya
gue corresponde con el 10% de cesidn de aprovechamiento al Ayuntamiento.. Esta reserva, al considerarse dotacion a los
efectos del cumplimiento de los estandares establecidos en el articulo 35 TRLotenc'00, viene viene sujeta a las limitaciones
que establece el articule 32.2.4) 71 ).
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N4, NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

UNIDAD DE ACTUACION N° B EEE Topénimo LOMO CARRION LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION N°
Superficie Total Ordenada (m® suelo) 13.282 |Edificab. Bruta maxima {art. 36.1.a)2) 1,20
Ordenanzas Reguladoras (Tipologia) Aa3ll Co Ed. Bruta
Coeficiente de edificabilidad m*'m? 0,75 1.00 0,50
Niamero de viviendas estimado [uds.) 30|Edificabilidad Residencial 5633.00
Densidad maxima ( £ 400 habitantes/ha) art. 36.1a) 7Y|EDIFICABILIDAD TOTAL 6E633.00
Superficies por usos SUPERFICIE| ORD. REG. COEF, EDIF. | EDMFICAB. | COEF.USO | APROV USO
Residencial de Renta Libre VRL 7959.60]  Aa300 0.75 b969.701  1.00 £969.70
Residencial de Renta Libre VRL 0.00 1.00 0.00
Reserva de Vivienda Protegida RVP 0.00 0.90 0,00
Patrimonio Publico de Suelo 664.40)  Aa300 0,75 663,30) 0,85 563,81
Superficie Residencial aa44,00 6633.00 6533.51
Comercial Co 2.00 0,00 1,20 0.00
Equipamientos DS DD DP SC co IP EL
Superficies propuesta (m?) 0,00 1800,00
Otras dotaciones PPS Dot. | Viario
Superficies propuesta (m?) a4 40] 2635.00
Dotaciones Total Equipamiento 0,00|Total E.L. 1800,00|Total Dot. 268440
RESERVAS DE EQUIPAMIENTO Y DOTACIONES
RESERVA art. 36 TRLOTENC (m® suelo) Rva. E.L. Rva. Dot.
Reserva Viviendas Protegidas (m? suelo)| 864 4 1326,60 2653,20
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion . i i L i i EoctlonT
1,10 1,10 1,10 1.00 0.90 1,10 1,32
Aprovechamiento de US0O Residencial BA33.00
Aprovechamiento de USO Comercial 0,00
Aprovechamiento de US0 TOTAL 663300
Aprovechamiento GLOBAL 874024
Aprovechamiento MEDIO 0,6581
Aprovechamiento 10% de CESION 874,02

DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacidn de las
consecuencias ambientales de la propuesta recogidas en la Memoria de Crdenacidn. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segun |a carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte ¥ 1a vegetacidn que mejor se
adapte al medio.

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO PLAZO: PRIMER CUATRIEHIO
OTRAS DETERMINACIONES

La media de superficie por vivienda se adopta en 220 m*vivienda. La reserva destinada viviendas sometidas a régimen de
proteccidn no se establece por razdn de la tipologia, en cumplimiento del articulo 10.1 del TR 2/2008 de la Ley del Suelo, esta
reserva se incrementara en otros amhbitos para cumplimiento del 30% de reserva legal.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N4, NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

UNIDAD DE ACTUACION N° B LI Toponimo EL PARAISO LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION N°
Superficie Total Ordenada (m® suelo) 26.888 |Edificab. Bruta maxima (art. 36.1.a)2) 1,20 .
Ordenanzas Reguladoras (Tipologia) Aaddl Ae150 Co Ed. Bruta 4
Coeficiente de edificabilidad m®¥m? 0.66 1.80 1.00 0,24

Niumero de viviendas estimado [uds.) J0|Edificabilidad Residencial BARE. 32

Densidad maxima { = 400 habitantes/ha) art. 36.1a) SJ9|EDIFICABILIDAD TOTAL G565,32
Superﬁcies por usos SUPERFICIE| ORD. REG. COEF, EDIF. EQIFICAB, | COEF. USO | APROV US0
Residencial de Renta Libre VEL [*) 5414001  Aa400 0,66 1.00 0.00
Residencial de Renta Libre VEL [*) 1103,08]  Ae150 1,80 1.00 0.00
Residencial de Renta Libre VRL 5956.80]  Aad00 0,66 5911.49] 090 5320.34
Patrimonio Publico de Suelo 8995200  As400 0,66 G56.83] 0,85 558,31
Superficie Residencial 19469,08 G5GE 32 5873.65
Comercial Co 2.00 0.00 1.20 0.00
Equipamientos DS Dh DP RE co IP L

Superficies propuesta (m?) 115000 §12.00 0.00{ 3725.00 865,00

Otras dotaciones PPS Dot. | Viario

Superficies propuesta (m?) 895,20 872 92

Dotaciones Total Equipamiento 1862.00(Total E.L. 4584,00| Total Dot. 7541,20

RESERVAS DE EQUIPAMIENTO ¥ DOTACIONES
RESERVA art. 36 TRLOTENC (m?® suelo) Rva. E.L. Rva. Dot.
Reserva Viviendas Protegidas {(m® suelo)| 9952 1313,66 2627,33
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion i l ) AL . i e R
1.10 1.10 1.00 1.00 0.90 1.10 1,20

Aprovechamiento de US0O Residencial 5563, 32
Aprovechamiento de US0O Comercial 0,00
Aprovechamiento de USO TOTAL 5563, 32
Aprovechamiento GLOBAL 786319
Aprovechamiento MEDIO 0,5045
Aprovechamiento 10% de CESION 76,82

DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacidn de las
conseclencias amhbientales de la propuesta recogidas en la Memoria de COrdenacion. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segln la canta de colares municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte v la vegetacidn que mejor se
adapte al medic.

SIST. DE EJEC. PUBLICO, REPARCELACION ECONOMICA PLAZO: PRIMER CUATRIENIO
OTRAS DETERMINACIONES

Unidad de Actuacidén Especial, que debe resolverse por reparcelacion econdmica v contribuciones especiales, dado que
proviene de la ordenacién anterior v se encuentra ejecutada la edificacidén en su mayor parte. Se mantiene como SUNCO al
chjeto de la chtencicn de las dotaciones v espacios libres precisos. Se admite la mponetarizacion de la reserva de
Patrimonio Pablico de Suelo a costear por los propietarios por medio de contribuciones especiales.

(*1Las parcelas ya edificadas no tienen posibilidad de ejecutar nuevos aprovechamientos, porlo que quedan al margen del
computo de la edificabilidad v aprovechamiento glohal de la LA,
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N4, NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

UNIDAD DE ACTUACION N° G Toponimo EL RETIRO LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION N°
Superficie Total Ordenada (m® suelo) 26.610 |Edificab. Bruta méxima (art. 36.1.a)2) 1,20
Ordenanzas Reguladoras (Tipologia) Aall] Aadd) Aadll Aa1000 Co Ed. Bruta o7
Coeficiente de edificabilidad m*/m?* 0.75 0.66 0.50 0.30 1.00 0,40
Nimero de viviendas estimado (uds.) 43|Edificabilidad Residencial 1067051
Densidad maxima ( = 400 habitantes/ha) art. 36.1a) 5G|EDIFICABILIDAD TOTAL 10670.,51
SUPEFﬁCiES por usos SUPERFICIE( ORD. REG, COEF, EDIF, ECIFICAB. | COEF. USO | APROV US0O
Residencial de Renta Libre VRL 2566000  Aa300 0,75 1924 501 1.00

Residencial de Renta Libre VRL 2934 10|  Aad00 0,66 1936.51 1.00

Residencial de Renta Libre VRL 13037.00]  Aa500 0.50 6518.50[  1.00

Residencial de Renta Libre VRL 970.00{ Aa1000 0,30 291,000  1.00

Patrimonio Publico de Suelo 0,00 0,85

Superficie Residencial 19507 10 1067051

Comercial 0,00 Co 1,00 0,00 1.20 0,00
Equipamientos D5 oD DP RE Co IP EL
Superficies propuesta (m®) 0.00 300900
Otras dotaciones PPS Dot. | Viario

Superficies propuesta (m?) 409390
Dotaciones Total Equipamiento 0.00|Total E.L. 3009,00|Total Dot. 3009,00

RESERVAS DE EQUIPAMIENTO Y DOTACIONES
RESERVA art. 36 TRLOTENC [m® suelo) Rva. E.L. Rva. Dot.
Reserva Viviendas Protegidas (m? suelo)| 213410 4268,20
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion 2 L = =L = = Liio il
1,10 1,10 1,10 1,00 1,00 1,00 1,33

Aprovechamiento de US0 Residencial
Aprovechamiento de US50 Comercial
Aprovechamiento de US0 TOTAL 0.00
Aprovechamiento GLOBAL 0.00
Aprovechamiento MEDIO 0,0000
Aprovechamiento 10% de CESION 0.00

DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacion de las
consecuencias ambientales de la propuesta recogidas en la Memaoria de Ordenacién. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segln |a carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte v la vegetacidn que mejor se
adapte al media.

SIST. DE EJEC. PUBLICO, REPARCELACION ECONOMICA PLAZO: PRIMER CUATRIENIO
OTRAS DETERMINACIONES

Unidad de Actuacion Especial, que debe resolverse por reparcelacion economica v contribuciones especiales, por provenir
de Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacicn a falta de completamiento, a la cual no puede aplicarsele las reservas legales. En
ejecucion.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO II. ORDENACION PORMENORIZADA

LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION N° 16

UNIDAD DE ACTUACION N° [l Topsnimo LAS ARENILLAS 1

5.775
Ae150 Co
1.80 1.00

530100
5301.00
SUPERFICIE| ORD.REG. | COEF, EDIF. | EDIFICAB. | CoEF. uso | APROV USD
259853 Aesl1s0 1,80 467735 467735
0.00 0.00
0.00 0.00
34647 Aei1s0 1,80 623 65 53010
2945,00 5301000 [ 520745
Co 2.00 0.00
DD DP 5C cO 1P EL
0,000 144300 1285.00
PP5 Dot. | Viario
346 47 83.00
Total Dot.

0.00

Total Equipamiento Total E.L.

(Rva.EL.| | Rva.Dot.
I

Fa Ft Fd Fu Fi Fi Coef. Hom.
0.95 0.90 0.90 0.95 0,63
5301.00
0.00
5301.00
3313.26
0,5737
331,33

P AN I

: §
Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacién de las
consecuencias ambientales de |a propuesta recogidas en la Memoria de Ordenacidn. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera gue queden integradas en &l paisaje, segun la carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte v la vegetacidn que mejor se
adapte al medio.

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO PLAZO: PRIMER CUATRIENIO

Unidad de actuacidn especial para la cual es de aplicacidn los articucos 85 v 86 del TRLOTEMC'OD, v los atticulos 23, 31, 33,
41 v 46 del DECRETO 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamente de gestion v ejecucidn del
sisterna de planeamiento de Canarias. Portanto la unidad tendra que resolverse mediante Reparcelacidn econdmica en los
términos establecidos en dicho marco juridicoe, ante la imposibilidad de realizar una reparcelacion de las fincas, en su
mayaoria edificadas v sin cabida para la situacion de las reservas dotacionales necesarias. Las resenas se establecen como
determinacién desde la presente ordenacién. El trazado v caracteristicas de la red viaria, por las razones antes expuestas, se
entiende como orientative, pudienda el proyvecto de reparcelacion econdmica cormegir sus caracteristicas.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N4, NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

UNIDAD DE ACTUACION N° Y@ Topdnimo LAS ARENILLAS 2 LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION N° 17
Superficie Total Ordenada (m* suelo) 10.404 |Edificab. Bruta méaxima (art. 36.1.a)2) 1,20
Ordenanzas Reguladoras (Tipologia) Aa3ll Aer120 Co Ed. Bruta
Coeficiente de edificabilidad m®m?® 0,75 1.00 1.00 0,58
Niamero de viviendas estimado [uds.) 40|Edificabilidad Residencial 5056, A0
Densidad maxima | = 400 habitantes/ha) art. 36.1a) 135 |EDIFICABILIDAD TOTAL 605650
Superficies por usos SUPERFICIE| ORD. REG, COEF, EDIF, EQIFICAB, | COEF, USO | APROV US0
Residencial de Renta Libre VRL 3414.00]  Aa300 0,75 2560500 1.00 256050
Residencial de Renta Libre VRL 279953 Aer120 1,00 2799531 1.00 279953
Residencial de Renta Libre VRL 0.00 1.00 0.00
Patrimonio Pablico de Suelo BI6.47[  Aer120 1,00 636.47] 0,85 592.00
Superficie Residencial 6910,00 505650 595203
Comercial Co 1.00 0.00 1.20 0,00
Equipamientos D5 DD DP sC co IP EL
Superficies propuesta (m?) 0.00f 171700 1777.00
Otras dotaciones PPS Dot. | Viario
Superficies propuesta (m®) 636,47 0,00
Dotaciones Total Equipamiento 0.00|Total E.L. 3494,00)| Total Dot. 4190,47
RESERVAS DE EQUIPAMIENTO Y DOTACIONES
RESERVA art. 36 TRLOTENC (m* suelo) Rva. E.L. Rva. Dot.
Reserva Viviendas Protegidas (m® suelo)| 696 47 1211,30 242260
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion L i AL all i L. il e
1,00 1.00 1.00 1,00 0,90 1,00 0,90 _
Aprovechamiento de U50 Residencial G056, 50 4 e LAS A MILLAS-
Aprovechamiento de US0 Comercial 0,00 | ' : 2
Aprovechamiento de USO TOTAL G056 50 2 - :
Aprovechamiento GLOBAL 5450 85
Aprovechamiento MEDIO 0,5239
Aprovechamiento 10% de CESION 545 09

DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este amhbito son las definidas en las fichas de Evaluaciaon de las
consecuencias ambientales de la propuesta recogidas en la Memoria de Ordenacién. Las fachadas y medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que gqueden integradas en el paisaje, segun |a carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de medianoc o gran porte v la vegetacidn que mejor se
adapte al medio.

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO PLAZO: PRIMER CUATRIENIO

OTRAS DETERMINACIOMES

Unidad de actuacidn especial para la cual es de aplicacién los articulos 85 v 86 del TRLOTEMC, v los articules 23, 31, 33, 41
y 46 del DECRETC 183/2004, de 21 de diciemnbre, por el que se aprueha el Reglamento de gestidén v ejecucidn del sistema
de planeamiento de Canarias. Portanto la unidad tendra que resolverse mediante Reparcelacidn econdmica en los términos
establecidos en dicho marco juridico, ante la imposibilidad de realizar una reparcelacion de las fincas, en su mayoria
edificadas v sin cabida para la situacién de las reservas dotacionales necesarias. Las reservas se establecen como
determinacion desde la presente ordenacidn. El trazade v caracteristicas de la red viaria, por 1as razones antes expuestas, se
entiende como  orientative, pudiendo el provecto  de  reparcelacién  econdmica  comegir sus  caracteristicas.
(*1 Se comrige el coeficiente de edificakilidad de La ordenanza Ae120, dado que se trata de edificacicnes existentes con una
edificabilidad equivalente de 1ma/m?, tipologia que afecta a varias manzanas.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO II. ORDENACION PORMENORIZADA

LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION N° 18

UNIDAD DE ACTUACION N° JIKE: LAS ARENILLAS 3

Toponimo
Aa300 | Aer120
0.75 1.00
10129 49
6D 10129 49

SUPERFICIE| ORD.REG. | COEF,EDIF. | EDIFICAB. | COEF.Us0 | APROV USO

Co
1.00

9226.74|  Aa3l0 0.75 6920.06 6920.06
140.00]  AertZ0 1.00 140.00 140,00
2561.60]  Aa300 0.75 1921.20 1728.08

1530.98]  Aa300 0.75 1148.24 976.00
13459,32 1012949 | 976513
Co 1.00 0.00

0.00

DD DP sC Co IP EL
1045.00 0.00 3025.00
PF5 Dot. | Viario
1530.98

Total Equipamiento 1045.00| Total E.L.

T — —

Fd

| Rva.EL. | | Rva. Dot
|

FI Fi Coef. Hom.
1.00 1.10 1.33
10129.49
0.00
1012949
13482.35
0,5797
13458.24

Fa
1,00

Ft
1.10

Fu

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacicn de las
consecuencias ambientales de la propuesta recogidas en la Memoria de Ordenacidn. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segln la carta de coleres municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de medianc o gran porte v la vegetacion que mejor se
adapte al medio.

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO FLAZO: PRIMER CUATRIENIO

La reserva destinada viviendas sometidas a régimen de proteccion no se establece por razdén de la tipologia, en
cumplimiento del articule 101 del TR 2/2008 de la Ley del Suelo, esta reserva se incrementara en ofros ambitos para
cumplimiento del 30% de reserna legal.
El trazado v caracteristicas de la red viaria se entiende como orientativo, pudiendo el provecto de reparcelacion corregir sus
caracteristicas.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO II. ORDENACION PORMENORIZADA

LOCALIZACION

e

A

S

e
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g X

= ,..-L,;»-/_i,'}‘;—}&:

UNIDAD DE ACTUACION N° 'l Topé6nimo LAS ARENILLAS 4
Superficie Total Ordenada [m? suelo) 13.184 |Edificab. Bruta méaxima (art. 36.1.a)2) 1,20
Ordenanzas Reguladoras (Tipologia) Aa3ll Ae150 Co Ed. Bruta
Coeficiente de edificabilidad m®m?® 0,75 1,80 1.00 0,48
Niamero de viviendas estimado [uds.) 40|Edificabilidad Residencial 5321.30
Densidad maxima ( = 400 habitantes/ha) art. 36.1a) 10G|EDIFICABILIDAD TOTAL 532130
Superficies por usos SUPERFICIE| ORD. REG, COEF, EDIF, | EDIFICAB. | COEF. US0O | APROV US0
Residencial de Renta Libre WVRL 709116|  Aa300 0,75 5318.37]  1.00 531837
Residencial de Renta Libre WVRL 206,000 Ae150 1,80 370.80[  1.00 37080
Reserva de Vivienda Protegida RVP 0.00 0.90 0,00
Patrimonio Publico de Suelo 842 84|  Aa300 0,75 53213] 085 537.31
Superficie Residencial 8140,00 5321.30 522648
Comercial Co 1.00 0.00 1.20 0.00
Equipamientos D5 DD DP SC co IP EL
Ssuperficies propuesta (m?) 0,00 1738,00
Otras dotaciones PPS Dot. | Viario
Superficies propuesta {m®) 842 34) 3246.00
Dotaciones Total Equipamiento 0.00|Total E.L. 1798,00| Total Dot. 2640,84
RESERVAS DE EQUIPAMIENTO ¥ DOTACION
RESERVA art. 36 TRLOTEHNC {m* suelo) Rva. E.L. Rva. Dot.
Reserva Viviendas Protegidas (m® suelo)| 542 54 1264,26 2528.,52
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion = L & L . _. Licl LT
1,00 1,00 1,10 1,00 0,90 1.10 1,09
Aprovechamiento de US0 Residencial 5321,30
Aprovechamiento de US0 Comercial 0,00
Aprovechamiento de US0 TOTAL 5321,30
Aprovechamiento GLOBAL Bga3. o0
Aprovechamiento MEDIO 0,5221
Aprovechamiento 10% de CESION 5a8,349

DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacicn de las
consecuencias amhbientales de |la propuesta recogidas en la Memaria de Ordenacidn. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segun la carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte v la vegetacidn que mejor se

adapte al medio.

SISTEMA DE EJECUCION PRIVADO

FLAZO: FRIMER CUATRIENIO

OTRAS DETERMINACIONE S

=

Unidad de actuacidn especial para la cual es de aplicacién los articulos 85

5y 86 del TRLOTEMC, v los articulos

o -
23 3 e

y 46 del CECRETO 183/2004, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de gestidn v ejecucion del sisterma
de planeamiento de Canarias. Portanto la unidad tendra que resolverse mediante Reparcelacion econdmica en los términos
establecidos en dicho marco juridico, ante |a imposibilidad de realizar una reparcelacidén de las fincas, en su mayoria
edificadas v sin cabida para la situacion de las resenvas dotacionales necesarias. Las resenvas se establecen comao

determinacicn desde la presente ordenacicn. El trazado v

entiende como crientative, pudiendo el proyvecto de reparcelacion econdmica corregir sus caracteristicas.

caracteristicas de la red viaria, por las razones antes expuestas, se
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA

Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO |l. ORDENACION PORMENORIZADA

LA PALMITA

UNIDAD DE ACTUACION N°

20

Topoénimo

Co

Ae300

COEF, EDIF.
0.75

| 1612
ORD. REG.
Aa3io

741.00

0.00

741,00

403.00

Total Dot.

Total Equipa

e R 77 B
] ]

Fl
1.00

iento 0.00|Total E.L.

Fi
1.00

Coef. Hom.
1.15

741,00

0,00

741.00

851.78

0,5284

Fa
1.10

Ft
1.10

Fd

Fu

85,18

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacidn de las
consecuencias ambientales de |la propuesta recogidas en la Memaoria de COrdenacion. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamnente de manera que queden integradas en el paisaje, segun |a carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte v la vegetacion que mejor se
adapte al medio.

5I5T. DE EJEC. PUBLICO, REPARCELACION ECONOMICA PLAZO: PRIMER CUATRIENIO

La media de superficie por vivienda se adopta en 150 m3kivienda. La reserva destinada viviendas sometidas a régimen de
proteccion no se establece por razén de la tipologia v por tratarse de una LA de pequeda dimension, en cumplimiento del
articule 10,1 del TR 2/2008 de la Ley del Suelo, esta reserva se incrementara en ofros ambitos para cumplimiento del 30% de
reserva legal.

LOCALIZACION

UNIDAD DE ACTUACION N° 20
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

EQUIPAMIENTOS ESTRUCTURANTES
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO II. ORDENACION PORMENORIZADA

EQUIPAMIENTO ESTRUCTURANTE PLAZA SANTA BRIGIDA EE-1

LOCA

LIZACION EQUIPAMIENTO ESTRUCTURANTE EE-1

g gl ._ - £
4 e AN \ A
SUPERFICIE BRUTA DEL AMBITO URBANG DE ACTUACION. 15.583,00 ; G %
Ne CONCEPTO DIMENSION
1 SUPERFICIE NETA DE PARCELA. Uso Plaza-Social 13.958 80
2 SUPERFICIE VIAL Colegio Juan del Rio 976 8

3 |EJECUCION: Proyecto ordinario de obras

4 | OCUPACION m* suelo (Maximo 15 % de la superficie bruta) 1.8934,64

5 RASANTES. Las senaladas en plano que son las actuales

i RETRAMGQUEDS. Los sefalados en la ordenacion pormenorizada y fichas

ALTURA MAX. PERMITIDA.. Sohre rasante de la Calle Nueva= 5 metros . (*)

Fi Se pueden admitir remates en planta superior con un maximao del 15% de 1 PLANTA (%)
la planta baja.
& |EDIFICABILIDAD MAXIMA (13.958x0,5) m® const. 0,5 m*/im* 6.979,00

4 NORMATIVA DE APLICACION. La correspondiente de la normativa del PGO para cada uso (*)

10 |US0 PRINCIPAL {Plaza social) Espacio libre

11 |US0 COMPLEMENTARIO COMERCIAL

12|US0S ADMISIELE %: Todos los de equipamiento

Se propone la celebracion de Concurso de ldeas Abierto para conseguir la condicion
unitaria de la pieza, resolver los accesos entre las plataformas topograficas y conseguir la
integracion del impacto de cualquier cuerpo edificado sobre la rasante inferior.

Se admite el uso comercial en la primera planta de sotano respecto de la rasante superior,
computando como edificabilidad lucrativa
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO II. ORDENACION PORMENORIZADA

EE-2

SUPERFICIE BRUTA DEL AMBITO URBANGC DE ACTUACION. 22.612,00

He CONCEPTO DIMENSION

1 | SUPERFICIE Industrias mayores 89611 m2.

2 | SUPERFICIE Pequefias Industrias 1.861 m2.

7 |SUPERFICIE Industrias existenetes 2.968 m2.

4 |EJECUCION: Proyecto ordinario de obras, CESION DE VIALES

5 |OCUPACION m’suelo 6.979,40

& |ALTURA MAX. PERMITIDA 11,00 metros 2 PLANTAS

7 |EDIFICABILIDAD MAXIMA 6.979,00

g QORDEHANZA. La correspondiente de la normativa del PGO (*)

g |USO PRINCIPAL DOTACIONAL

10 |USO COMPLEMENTARIO INDUSTRIA

11 |US0S ADMISIBLE 5; Todos los de equipamiento

Se debera ejecutar proyecto especifico para los accesos desde la GC-15, para la obtencion

de los permisos desde la administracion responsable de ésta.

La industria

existente, que es propiedad externa al Ayuntamiento, debera efectuar la cesion de viales
de acuerdo con la Ley 4/2017 y reservarse la nueva parcela limitrofe a la carretera.

L

OCALIZACION
e
-

LAS CASILLAS

AAN. B }ilf )
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO II. ORDENACION PORMENORIZADA

EE-3 LOCALIZACION LENTISCAL EE-3

SUPERFICIE BRUTA DEL AMBITO URBANO DE ACTUACION.
4.218 M2.
N° CONCEPTO DIMENSION
.1
2
3
4 |EJECUCION: Proyecto ordinario de obras.
5 |OCUPACION m®suelo 600 m2.
& |ALTURA MAX. PERMITIDA 8,00 metros 2 PLANTAS
7 EDIFICABILIDAD MAXIMA S00 m2.
8 ORDENANZA. La correspondiente de la normativa del PGO {*)
g USO PRINCIPAL ESPACIOS LIBRES
DOTACIONAL,
10 |USO COMPLEMENTARIO COMERCIAL
11 JUSOS ADMISIBLES: Todos los de equipamiento
Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este Ambito son las definidas en las fichas de
Evaluacion de las consecuencias ambientales de la propuesta recogidas en la Memoria de Ordenacidn. Las
fachadas y medianeras vistas deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el
paisaje, segun la carta de colores municipal. En los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con
arboles de mediano o gran porte v la vegetacidn gue mejor se adapte al medio.
Se admite el uso comercial en la primera planta de sdtano respecto de la rasante superior sin que sea
computeble a los efectos de ocupacidn y edificabilidad.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

UNIDADES DE ACTUACION EN SUELO RUSTICO DE ASENTAMIENTO RURAL

AAN. G Yo PAG. 180 DE 198

arquitectos, S.L.
gesplan AYTO. DE LA VILLA

DE SANTA BRIGDA




PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

UNIDAD DE ACTUACION N° EJ:7.\:] Topsnimo GARGUJO LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION SRAR

Superficie Total Ordenada (m® suelo) 2.862 |Edificab. Bruta méaxima (art. 36.1.a)2) 1,20 '- . |
Ordenanzas Reguladoras (Tipologia) Rb-500 Co Ed. Bruta ) . " .y
Coeficiente de edificabilidad m*m? 0,35 1.00 0,19 W AN ! _ vy .
Numero de viviendas estimado (uds.) J|Edificabilidad Residencial 561,95] |. ; — 1 ~
Densidad maxima ( £ 400 habitantes/ha) art. 36.1a) 37|EDIFICABILIDAD TOTAL 551,95 ™ L ™ _— N
Superficies por usos SUPERFICIE| ORD.REG. | COEF,EDIF. | EDIFICAB. | COEF.USO | APROV USO b : / NP S= 2'1~§._
Residencial de Renta Libre VRL 1577.000  Rb-500 0,35 551,950 1.00 551.95 y " _ \\ A
Residencial de Renta Libre VRL 0,00 1.00 0.00] |. - ge —— ) - \\ . 3
Reserva de Vivienda Protegida RVP 0,000 0.90 0.00 ' #‘, \ - e ; &
Patrimonio Plablico de Suelo 0,00 0.85 0.00 1 v | , EL L
Superficie Residencial 1577,00 551,95 551,95 ' EL 4 o | el a' :
Comercial Co 2.00 0.00] 1.20 0.00 - pa e S=69m? "x
Equipamientos DS DD DP RE cCo IP EL \ . | fol A
Superficies propuesta (m?) 0.00 1065.00 ! | S=11.000m* | A ,’ e
Otras dotaciones PP5 Dot. | Viario - ' ' | O o i ; “
Superficies propuesta (m?) 0,00 216,00 _ ! ;
Dotaciones Total Equipamiento 0.00[Total E.L. 1069,00|Total Dot.|  1069,00 _ s | .
RESERVAS DE EQUIPAMIENTO ¥ DOTACIONES ' ¥ .
RESERVA art. 36 TRLOTENC {m*® suelo) Rva. E.L. Rva. Dot. ' Rh
Reserva Viviendas Protegidas {m? suelo)| 0 110,39 220,78 UA'S RAR _
APROVECHAMIENTO ' G AR GU J O
Coeficientes de ponderacion i i AL AL i . Coef. Hom. - By {
0,00 S= 2.862m?
Aprovechamiento de US0O Residencial 551,595 i
Aprovechamiento de US0 Comercial 0,00 L |
Aprovechamiento de USO TOTAL 551,95 IRb'SOU
Aprovechamiento GLOBAL 0.00 o 2
Aprovechamiento MEDIO 0,0000 i 1'5.?? m
Aprovechamiento 10% de CESION 0.00 A

DETERMINACIONES AMBIENTALE S

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de Evaluacidn de las
consecuencias ambientales de la propuesta recogidas en la Memoria de Crdenacidn. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segun la carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte ¥ 1a vegetacidn que mejor se
adapte al medio.

SIST. DE EJEC. PUBLICO, REPARCELACION. PLAZO: PRIMER CUATRIENIO |
OTRAS DETERMIMACIONE S '

Unidad de actuacidn especial en Suelo Ristico de Asentamiento Rural ala cual no le son de aplicacidn las reservas, que se / [ 11 [
delimita para la obtencidn del espacio libre del Asentamiento Rural y el vial. AL || . | ! |
7 : I )
! et ]
| [ [
I 7 Rb-1000
| | L e | /
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PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

UNIDAD DE ACTUACION N° ELYN:Y Topsnimo LOMO ESPINOQ Il LOCALIZACION UNIDAD DE ACTUACION SRAR

Superficie Total Ordenada (m? suelo) 2.254 |Edificab. Bruta méxima (art. 36.1.a)2) 1,20 _
Ordenanzas Reguladoras [Tipologia) Rb-500 Co Ed. Bruta N
Coeficiente de edificabilidad m*m? 0.35 1.00 0,16 "
Numero de viviendas estimado (uds.) J|Edificabilidad Residencial 350,00
Densidad maxima ( = 400 habitantes/ha) art. 36.1a) 47 |EDIFICABILIDAD TOTAL 350,00
SUPEFﬁCiEE por usos SUPERFICIE| ORD. REG. COEF, EDIF. EDIFICAB. | COEF. US0O | APROV USD
Residencial de Renta Libre VRL 1000,00] Rb-500 0.35 350.00{  1.00 350,00
Residencial de Renta Libre VRL 0.00 1.00 0.00
Reserva de Vivienda Protegida R\VP 0,000 0390 0,00
Patrimonio Publico de Suelo 0.00 0.5 0.00
Superficie Residencial 1000,00 350,00 350,00
Comercial Co 2.00 0.00 1,20 0.00
Equipamientos D5 DD DP RE co IP EL
Superficies propuesta (m?) 0.00 846,00
Otras dotaciones PP5 Dot. | Viario
Superficies propuesta (m?) 0,00 406,00 -
Dotaciones Total Equipamiento 0,00{Total E.L. 848,00|Total Dot. 848,00 UA—S RAR
RESERVAS DE EQUIPAMIENTO ¥ DOTACIONES \fy O ESPI NO I l 5 \’
RESERVA art. 36 TRLOTENC (m* suelo) Rva. E.L. Rva. Dot. S= 2 254m? s € o
Reserva Viviendas Protegidas {(m® suelo)| 0 70,00 140,00 \ : N { 1
APROVECHAMIENTO
Coeficientes de ponderacion i il i il i i CDE;' Dl-éum.
Aprovechamiento de US0O Residencial 350,00
Aprovechamiento de USO Comercial 0,00
Aprovechamiento de USO TOTAL 350,00
Aprovechamiento GLOBAL 0,00
Aprovechamiento MEDIO 0,0000
Aprovechamiento 10% de CESION 0,00

DETERMINACIONES AMBIENTALES

Las Medidas correctoras de caracter ambiental aplicables a este ambito son las definidas en las fichas de BEvaluacion de las
consecuencias ambientales de |a propuesta recogidas en la Memoria de Ordenacidn. Las fachadas v medianeras vistas
deberan tratarse cromaticamente de manera que queden integradas en el paisaje, segln la carta de colores municipal. En
los espacios libres se integraran zonas ajardinadas con arboles de mediano o gran porte ¥ la vegetacion que mejor se
adapte al medio.

SIST. DE EJEC. PUBLICO, REPARCELACION. PLAZO: PRIMER CUATRIENIO
OTRAS DETERMINACIONES

Unidad de actuacion especial en Suelo Rustico de Asentamiento Rural a la cual no le son de aplicacidn las resenvas, que se
delimita para la obtencidn del espacio libre del Asentamients Rural y el vial.
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ACTUACIONES EN SUELO URBANO CONSOLIDADO
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SUELO URBANO CONSOLOIDADO Toponimo El Palmeral
pletamiento de la urbanizacion

90.544
Urbano
Consolidado
Ver BOP n°70 de 31 de mayo de 2010
POLIGOND SUPERFICIE (m2) PROMOTOR ESTADO FECHA RECEPCION
1 12.428 MAHERMA Completo 26/01/2.006
2 50.402 DOMUS AUREA Completo 07/12/2.005
3 27.714 URBIS A falta de remates |Informe municipal
TOTAL 90.544

Plan Parcial aprobado definitivamente, con documento de gestién aprobado, proyecto
de urbanizaciéon aprobado y ejecucion de las obras completo con la excepcion de las
unidades contempladas en el informe municipal para la recepcién del Poligono 3.
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ACTUACION DE DOTACION EN SUELO URBANO CONSOLIDADO
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| ACTUACIONDEDOTACIONELMONTE ~ AD-1
SUPERFICIE BRUTA DEL AMBITO URBANO DE ACTUACION. 5.077.64
Ne CONCEPTO DIMENSION
1 | SUPERFICIE RESIDENCIAL Aa-300 4.576,85 m2.
2 | SUPERFICIE CESION A ESPACIOS LIBRES 717,84 m2.
3 | SUPERFICIE CESION A RED VIARIA 682,95 m2.
4 |EJECUCION: CONVENIO EN SUELO URBANO CONSOLIDADO
5 | OCUPACION m”suelo 4.576,85 m2.
6 [ALTURA MAX. PERMITIDA 7,00 metros 2 PLANTAS
7 | EDIFICABILIDAD MAXIMA = 0,75 m2/m2 (A-300) 3.432,64 m2.
8 [ ORDENANZA ANTERIOR A-400, EDIF.= 0,66 M2/M2 3.020,72 m2.
411,92 m2.
9 | INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO const.
10 [ USO PRINCIPAL RESIDENCIAL
11 [ USO COMPLEMENTARIO DOTACIONAL
12 | USOS ADMISIBLES: Todos los de equipamiento

Se debera CELEBRAR Convenio urbanistico con el Ayuntamiento para la fijacién de los
deberes y derechos de aplicacion segun la Ley. El diez por ciento de aprovechamiento
equivale 41 metros cuadrados construidos o 55 metros cuadrados de suelo
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ACTUACIONES URBANISTICAS AISLADAS EN SUELO URBANO
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AA-SU Llanos de Maria Rivera |

Superficie a urbanizar 1.253,10 m?
. Completamiento de pavimento de aceras y suplemento de
Tipo . N
unidades de urbanizacion
Forma de ejecucion Proyecto Ordinario de Obras
Financiacion Ejecucidn publica por contribuciones especiales
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Superficie a urbanizar 467.83 m2
Ti Completamiento de pavimento de aceras y suplemento
ipo . AR
de unidades de urbanizacion
Forma de ejecucion Proyecto Ordinario de Obras
Financiacion Ejecucion publica por contribuciones especiales
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Superficie a urbanizar 157.68 m?
Ti Completamiento de pavimento de aceras y suplemento
ipo . AR
de unidades de urbanizacion
Forma de ejecucion Proyecto Ordinario de Obras
Financiacion Ejecucion publica por contribuciones especiales

AAN. B sy am
arquitectos, S.L. Gobierno
" Besplﬂn AYTO. OE LAVILLA de Canarias

DE SANTA BRIGIDA

PAG. 191 DE 198




PLAN GENERAL DE ORDENACION SUPLETORIO DE SANTA BRIGIDA. APROBACION DEFINITIVA
Doc. N°4. NORMATIVA — TOMO |I. ORDENACION PORMENORIZADA

AA-SU Llanos de Maria Rivera IV

Superficie a urbanizar 397.07 m2
. Completamiento de pavimento de aceras y suplemento
Tipo - B
de unidades de urbanizacion
Forma de ejecucion Proyecto Ordinario de Obras
Financiacion Ejecucion publica por contribuciones especiales

¢ “Q. LLANOS DE M2 RIVERA 4
<) PEATONALES
> S=397,07n7
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Superficie a urbanizar 2.325,54 m2
. Completamiento de pavimento de aceras y suplemento de
Tipo . N
unidades de urbanizacion
Forma de ejecucion Proyecto Ordinario de Obras
Financiacion Ejecucidn publica por contribuciones especiales
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Superficie a urbanizar 158.00 m?
Ti Completamiento de pavimento de aceras y suplemento de
ipo - R
unidades de urbanizacion
Forma de ejecucion Proyecto Ordinario de Obras
Financiacion Ejecucion publica por contribuciones especiales
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Superficie a urbanizar 82.55 m?
Ti Completamiento de pavimento de aceras y suplemento de
ipo . N
unidades de urbanizacion
Forma de ejecucion Proyecto Ordinario de Obras
Financiacion Ejecucion publica por contribuciones especiales
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Superficie a urbanizar 21.10 m?
Ti Completamiento de pavimento de aceras y suplemento de
ipo . N
unidades de urbanizacion
Forma de ejecucion Proyecto Ordinario de Obras
Financiacion Ejecucion publica por contribuciones especiales

15.40%
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Superficie a urbanizar 550.66 m?2
Ti Completamiento de pavimento de aceras y suplemento de
ipo . N
unidades de urbanizacion
Forma de ejecucion Proyecto Ordinario de Obras
Financiacion Ejecucion publica por contribuciones especiales
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Superficie a urbanizar 90.00 m?
Ti Completamiento de pavimento de aceras y suplemento de
ipo . N
unidades de urbanizacion
Forma de ejecucion Proyecto Ordinario de Obras
Financiacion Cesion de viales Art° 56.1.b, Ley 4/2017 de SENPC
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